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V první části se diplomová práce zabývá vymezením pojmů spojených s oceněním 
nemovitostí, popisem oceňovaných lokalit a popisem jednotlivých metod ocenění. 
V praktické části diplomové práce je popsáno a oceněno šest rodinných domů, které se 
nacházejí v různých obcích s rozdílnou občanskou vybaveností. Jedná se o ocenění 
nákladovým způsobem, porovnávacím způsobem dle vyhlášky a porovnávacím způsobem 
nevyhláškovým. Cílem práce je porovnání vlivu dostupnosti služeb na prodejnost rodinných 
domů v obcích s různou občanskou vybaveností. 
 
Abstract 
The first part of the diploma thesis defines the terms used in relation to real estate 
appraisal, description of the appraised localities, and description of the individual appraisal 
methods.  
The practical part of the diploma thesis provides a description and an appraisal of six 
family houses situated in various urban areas with different public facilities. It regards 
appraisal by the cost method, comparative method according to regulations and non-
regulation comparative method. The aim of the thesis is to compare the impact of accessibility 
of services on the marketability of family houses in urban areas with different public facilities.  
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Jednou ze základních lidských potřeb je potřeba bydlení, střechy nad hlavou, vlastního 
zázemí. Každý má jiné potřeby a tedy i rozdílné představy o ideálním bydlení. Někdo 
upřednostňuje byt uprostřed rušného města, jiný zase domek na samotě, kde se voda nosí ze 
vzdálené studánky. 
Tématem diplomové práce je ocenění rodinných domů v okolí města Hořice s ohledem 
na dostupnost služeb a posouzení vhodnost použitých metod. V úvodu práce jsem se zaměřila 
na základní pojmy, které jsou spojené s oceňováním nemovitostí a popis použitých způsobů 
ocenění. Další část je zaměřena na obce, ve kterých se dané nemovitosti nachází, jejich popis, 
historie, památky či zajímavosti. 
Hlavní část práce tvoří ocenění šesti rodinných domů v různých obcích v okolí Hořic, 
které mají rozdílnou občanskou vybavenost. Ke každé nemovitosti jsou dále zjištěny ceny 
pozemků, venkovních úprav a trvalých porostů.  
Cílem práce je porovnání vlivu dostupnosti služeb na prodejnost rodinných domů 
v obcích s různou občanskou vybaveností. Hlavním podkladem pro zpracování diplomové 
práce jsou projektové dokumentace jednotlivých rodinných domů. 
13 
1  ZÁKLADNÍ POJMY 
 
1.1 NEMOVITOST, STAVBA, POZEMEK, PARCELA 
Nemovitost definuje § 119 zákona č. 40/1964 Sb., občanského zákoníku v aktuálním 
znění jako pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. 
 
Stavba je stavební dílo, které lze rozlišit podle druhu, účelu a využití. Jde 
o samostatný stavební objekt, ne soubor objektů, i když tvoří funkční celek. Tímto 
rozdělujeme stavbu na věc hlavní, jako je například rodinný dům, rekreační chata nebo garáž 
a na věc vedlejší jako je například studna nebo kůlna. 
Stavba je většinou označena číslem popisným nebo u rekreačních chat evidenčním číslem 
v evidenci katastrálního území, ve kterém je umístěna. V případě, že není označena číslem 
popisným ani evidenčním, je určena číslem pozemku, na kterém stojí. [1, str. 5] 
 Dle § 2 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb. o územním plánování a stavebním řádu 
(stavební zákon) v aktuálním znění ‚‚se stavbou rozumí veškerá stavební díla, která vznikají 
stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, 
použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání´´. [2] 
 
 Pozemkem se podle katastrálního zákona rozumí část zemského povrchu oddělená od 
sousedních částí hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí 
vlastnickou, hranicí držby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití 
pozemků.[1, str. 5] 
 Dle § 9 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v aktuálním znění, se pro účely 
oceňování pozemky člení na: 
a) stavební pozemky, kterými jsou  
 nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí, které byly vydaným 
územním rozhodnutím určeny k zastavění, 
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 pozemky evidované v katastru nemovitostí jako zastavěné plochy a nádvoří, dále 
ostatní plochy - staveniště nebo ostatní plochy, které jsou již zastavěny; zahrady 
a ostatní plochy, které tvoří jednotný funkční celek se stavbou a pozemkem za 
účelem jejich společného využití a jsou ve vlastnictví stejného subjektu, 
 plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami, 
 
b) zemědělské pozemky jako orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad, 
louka a pastvina, 
c) lesní pozemky a zalesněné nelesní pozemky, 
d) vodní nádrže a vodní toky, 
e) jiné pozemky, které jsou hospodářsky nevyužitelné pozemky a neplodná půda, jako 
je například roklina, mez s kamením, ochranná hráz, močál, bažina. 
 
Pro účely oceňování není stavebním pozemkem pozemek zastavěný podzemními 
stavbami, které nedosahují úrovně terénu, dále pozemek zastavěný podzemním nebo 
nadzemním vedením včetně jejich příslušenství anebo podzemními částmi staveb, které slouží 
pro dopravu či vodní hospodářství a netvoří součást pozemních staveb. Dále stavebním 
pozemkem není pozemek, zastavěný stavbami bez základů, studnami, ploty, opěrnými zdmi, 
pomníky, sochami apod. [3] 
 
Parcelou se dle § 27 katastrálního zákona č. 344/1992 Sb., v aktuálním znění rozumí: 
 b) parcelou pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální mapě 
a označen parcelním číslem, 
c) stavební parcelou pozemek evidovaný v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
d) pozemkovou parcelou pozemek, který není stavební parcelou [4, § 27, b, c, d] 
 
1.2 BYT, BYTOVÝ DŮM, RODINNÝ DŮM 
Zákon č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty v původním znění vymezuje tyto 
pojmy takto: 
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Bytovým domem je stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové plochy 
odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena. 
Rodinným domem je stavba pro bydlení, ve které více než polovina podlahové 
plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena, a v níž jsou 
nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví. 
Bytem je soubor místností, popřípadě jednotlivá obytná místnost, která svým stavebně 
technickým uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení. [5] 
 
1.3 SOUČÁST, PŘÍSLUŠENSTVÍ 
Občanský zákoník definuje tyto pojmy v § 120 a § 121 takto: 
Součástí věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by se 
tím věc znehodnotila. Stavba není součástí pozemku. 
Příslušenstvím věci jsou věci, které náležejí vlastníku věci hlavní a jsou jím určeny 
k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. Příslušenstvím bytu jsou vedlejší 
místnosti a prostory určené k tomu, aby byly s bytem užívány. [6] 
 
1.4 PODLAHOVÁ PLOCHA 
Podlahová plocha dle § 8 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku v aktuálním 
znění. 
 Podlahová plocha bytu nebo nebytového prostoru je součet všech plošných výměr 
podlah jednotlivých místností a prostor tvořících příslušenství bytu nebo nebytového 
prostoru.[3] 
Podlahová plocha dle vyhlášky č. 3/2008 Sb., přílohy č. 1. 
Podlahovou plochou je plocha půdorysného řezu místností, vedeného od úrovně 
horního líce podlahy podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny 
vnitřním lícem svislých konstrukcí stěn i s jejich povrchovými úpravami (např. omítky). 
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Do podlahové plochy bytů a nebytových prostorů se započítává podlahová plocha 
arkýřů a lodžií, výklenků, jsou-li alespoň 1,2 m široké, 2 m vysoké a 0,3 m hluboké, místností 
a prostorů, pokud mají zkosený strop pod 2 m nad podlahou a sklepů pokud jsou místnostmi.  
Dále se započítává podlahová plocha garáží v rodinném domě vynásobená 
koeficientem 0,8, teras, balkónů a pavlačí vynásobená koeficientem 0,17, sklepů 
a vymezených půdních prostor pokud nejsou místnostmi vynásobená koeficientem 0,10,  
Do podlahové plochy se započte i půdorysná plocha vnitřního schodiště (schodišťový 
prostor) v bytě, nebytovém prostoru a rodinném domě v jednotlivých podlažích.  
Plocha výklenků pro okna a dveře se do podlahové plochy nezapočítává. [1, str. 23, 
24] 
 
1.5 ZASTAVĚNÁ PLOCHA 
Zastavěná plocha je plocha vnějšího obvodu nadzemní části budovy v metrech 
čtverečných (m2). 
Zastavěná plocha objektu dle ČSN 73 4055 je plocha půdorysného řezu vymezená 
vnějším obvodem svislých konstrukcí budovy, u objektů nezakrytých nebo poloodkrytých je 
zastavěná plocha vymezena obalovými čarami vedenými líci svislých konstrukcí v rovině 
upraveného terénu. [1, str. 26] 
Zastavěná plocha stavby podle vyhlášky č. 3/2008 Sb., přílohy č. 1 je: 
 
 (1) Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné 
roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají.  
(2) Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží do 
vodorovné roviny.  
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(3) Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají.[7] 
 
1.6 OBESTAVĚNÝ PROSTOR 
Obestavěný prostor je značen OP a uvádí se v metrech krychlových (m3). Dle 
vyhlášky č. 3/2008 Sb., přílohy č. 1 se obestavěný prostor stavby vypočte jako součet 
obestavěného prostoru spodní stavby Os, vrchní stavby Ov a zastřešení Ot. Obestavěný prostor 
základů se neuvažuje. 
     OP = Os + Ov + Ot 
Od obestavěného prostoru se neodečítají otvory a výklenky v obvodových zdech, 
lodžie, zapuštěné balkony, verandy, nezastřešené průduchy a světlíky do 6 m2 půdorysné 
plochy.  
Nezapočítávají se balkony a přístřešky vyčnívající nejvýše 0,50 m před líc zdi, římsy, 
vikýře s pohledovou plochou do 1,5 m2, nadstřešní zdivo, jako jsou atiky, komíny, ventilace 
a přesahující požární a štítové zdi. 
K obestavěnému prostoru se připočítávají balkony a nezakryté pavlače vyčnívající 
přes líc zdi více než 0,50 m, a to objemem zjištěným vynásobením půdorysné plochy výškou 
1 m. [7] 
 
1.7 ŽIVOTNOST STAVEB 
Životnost stavby je doba, udávaná v rocích, která je v rozmezí od vzniku stavby (od 
začátku užívání) až do jejího zániku, pokud po celou dobu životnosti byla prováděna běžná 
údržba stavby. 
Životnost můžeme též chápat jako schopnost objektu plnit požadované funkce do 
dosažení mezního stavu při stanoveném systému předepsané údržby a oprav. [1, str. 185] 
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Prvky dlouhodobé životnosti – konstrukce, které stavbu jako celek charakterizují 
a od nichž je přímo odvozená technická životnost stavby: 
- svislé nosné konstrukce – nosné zdivo včetně příček 
- vodorovné nosné konstrukce – stropy 
- konstrukce základů 
- konstrukce střechy – krovy 
- případně schodiště, pokud tvoří součást nosného systému 
Prvky krátkodobé životnosti – ostatní konstrukce, kde je předpokládaná výměna 
alespoň jednou za dobu životnosti stavby. [1, str. 55-56] 
 
1.8 CENA, HODNOTA 
Cena je částka, která je požadovaná, nabízená nebo skutečně zaplacená za zboží nebo 
službu. Dle zákona č. 526/1990 Sb., o cenách v aktuálním znění je cena peněžní částka, 
sjednaná při nákupu a prodeji zboží nebo zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům 
než k prodeji. [1, str. 46] 
Hodnota není skutečně požadovanou, nabízenou nebo zaplacenou cenou. Je to 
ekonomická kategorie, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit, na 
jedné straně, kupujícími a prodávajícími na straně druhé. Z ekonomického hlediska vyjadřuje 
hodnota užitek, prospěch vlastníka zboží nebo služby k datu, k němuž se odhad hodnoty 
provádí. 
Pojmů hodnot existuje celá řada (např. věcná hodnota, výnosová hodnota, tržní 
hodnota, atd.), přitom každá může být vyjádřena jiným číslem. Pro oceňování je tedy důležité 
vždy přesně definovat, která hodnota je zjišťována. [1, str. 47] 
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2  ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 
 
2.1 NÁKLADOVÝ ZPŮSOB 
Pomocí nákladové metody se vypočítává cena nemovitosti, která vychází z nákladů 
potřebných na pořízení stavby, snížená o opotřebení jednotlivých prvků. Je vhodná 
u oceňování novostaveb. 
Cena stavebně technické hodnoty (reprodukční cena), zjištěná podle skutečně 
dosahovaných nákladů v daném období pomocí: 
 individuální cenová kalkulace – nejpodrobnější a nejpřesnější 
 podrobný položkový rozpočet – cenové položky jednotlivých konstrukcí 
 metody agregovaných položek 
 propočet ceny – cena za jednotku, např. Kč/m3 obestavěného prostoru stavby 
[1, str. 99] 
 
2.2 POROVNÁVACÍ ZPŮSOB 
Porovnávací způsob rozlišujeme na tržní a dle vyhlášky. Porovnávací způsob tržní je 
založen na porovnání oceňované nemovitosti s nemovitostí srovnatelnou, na trhu již 
nabízenou za určitou cenu či prodanou. Pro tuto metodu je důležitá tvorba databáze 
nemovitostí ať už vlastní nebo z volně dostupných zdrojů, jako internet, tisk, atd. Pro 
porovnávání oceňované nemovitosti s databází je důležité, aby parametry jednotlivých 
nemovitostí byly co nejbližší. Například vybavení, poloha nemovitosti v obci, výměra, 
technický stav, výměra a druh pozemků, infrastruktura, atd.  
Pro porovnání slouží některé metody: 
- metoda přímého porovnání – porovnání přímo mezi oceňovanou nemovitostí 
a nemovitostmi srovnávacími, 
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- metoda nepřímého porovnání – oceňovaná nemovitost je porovnávaná se 
standardním objektem přesně definovaných vlastností a jeho cenou, 
- metoda monokriteriální – porovnání na základě jednoho kritéria (např. velikost) 
- metoda multikriteriální – porovnání na základě více kritérií. [1, str. 328] 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 3/2008 Sb., se cena zjistí 
vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru dané stavby základní cenou upravenou 
indexem cenového porovnání, který se stanoví vynásobením dílčích indexů: 
 index trhu IT, 
 index polohy IP, 
 index konstrukce a vybavení IV 
Začlenění do dílčích indexů umožňuje dle jejich hodnot posoudit kvalitu nemovitosti 
z hlediska polohy, prodejnosti a provedení. [1, str. 384] 
 
2.3 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
Pozemky, oproti jiným nemovitostem se liší v tom, že v daném územním celku mají 
omezenou rozlohu a nelze je libovolně rozšiřovat. Cena pozemků se pak mění v závislosti na 
tom, jaké je jeho předpokládané využití. Je logické, že cena zemědělského pozemku určeného 
pro výstavbu bude stoupat postupně s přibližující se realizací stavby. Významný vliv na cenu 
pozemku mají inženýrské sítě, jejichž vybudování je značně nákladné. [1, str. 387] 
 
2.3.1 Oceňování pozemků dle cenových předpisů 
Obvyklý způsob ocenění je pomocí jednotkové ceny za 1m2, který se vynásobí 
výměrou pozemku podle evidence v katastru nemovitostí. Dle zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku v aktuálním znění se: 
Stavební pozemek se oceňuje vynásobením výměry pozemku a ceny za m2 uvedené 
v cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li pro stavební pozemek vydaná cenová mapa, ocení 
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se vynásobením výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv polohy a další vlivy 
působící zejména na využitelnost pozemků pro stavbu. 
Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na 
území obce nebo její části s vyznačenými cenami. 
Nejsou-li při zpracování cenové mapy sjednané ceny stavebních pozemků v dané obci 
k dispozici nebo nelze-li je použít, protože již neodpovídají úrovni sjednaných cen 
porovnatelných pozemků ke dni vypracování cenové mapy, zjistí se ceny na základě porovnání 
se sjednanými cenami obdobných pozemků v dané obci nebo v jiných srovnatelných obcích 
spadajících do stejné skupiny podle počtu obyvatel; skupiny obcí stanoví vyhláška. Při 
porovnání se vychází ze shodného účelu užití, z obdobné polohy v obci a ze shodné stavební 
vybavenosti pozemku. Údaje o postupu a porovnání obce uvedou v textové části cenové mapy, 
která popřípadě obsahuje další vysvětlivky.[1, str. 388][3] 
V případě, že není možné stanovit cenu stavebního pozemku dle cenové mapy, 
postupuje se podle oceňovací vyhlášky dle § 28. Základní cena zjištěná v tomto paragrafu 
v odstavci 1 se upraví podle přílohy č. 21 o srážky a přirážky. Dále se vynásobí koeficienty Ki 
z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. Cenu pozemku zahrady nebo pozemku ostatní plochy 
v Kč/m2, která tvoří jednotný funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem, dostaneme, 
pokud základní cenu vynásobíme koeficientem 0,40. [7, §28] 
 
2.3.2 Ocenění pozemků Naegeliho metodou třídy polohy 
Tato metoda výpočtu ceny stavebního pozemku pomocí tříd polohy je založena na 
poznání, že cena stavebního pozemku je ve zcela určité relaci jak k celkové ceně nemovitosti, 
tak k výnosu z nájmu. Výhoda této metody spočívá v oceňování stavebních pozemků i tam, 
kde není k dispozici žádný jiný porovnatelný pozemek s již známou prodejní cenou. 
Procentuelní podíl ceny pozemku je určen pomocí klíče třídy polohy, ve kterém jsou 
obsažena různá kritéria a podle kterých se hodnotí na základě slovního popisu. 
Klíče třídy polohy: 
I. Všeobecná situace 
II. Intenzita využití pozemku 
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III. Dopravní relace k velkoměstu 
IV. Obytný sektor 
V. Řemesla, průmysl, administrativa, obchod 
VI. Povyšující faktory 
VII. Redukující faktory 
 
Ze zjištěných klíčů se vypočítá výslední tříd polohy. Klíče, které nelze uplatnit se 
neuvažují. Poté se pomocí tabulky zjistí příslušné procento zastoupení ceny pozemku v ceně 
souboru stavby + pozemky. Pro zjištění ceny pozemku je nutné znát výchozí cenu všech 
staveb na pozemku. Cenu pozemku zjistíme pomocí vztahu: 
    CP = RC * PP/PS 
kde 
CP…cena celého pozemku do trojnásobku zastavěné plochy stavby 
RC…výchozí cena staveb na pozemku 
PP…poměrný podíl pozemku ze součtu ceny pozemku a staveb, zjištěný Naegeliho metodou 
z třídy polohy 
PS…poměrný podíl stavby ze součtu ceny pozemku a ceny staveb; PS = 100 – PP (%) 
Pro výpočet ceny pozemku je maximálně přípustný trojnásobek zastavěné plochy 




3  POPIS OCEŇOVANÝCH LOKALIT 
3.1 OBEC KOVAČ 
Obec Kovač se nachází 9 km jihovýchodně od Jičína a 10 km západně od Hořic na 
rozloze 7,72 km
2. Nadmořská výška činí 265 metrů nad mořem. Samostatnou obcí se stala 
v roce 1990, kdy se oddělila od Konecchlumí. Dnes má obec 136 obyvatel a 62 domů, z nichž 











Obrázek 1 - mapa - obec Kovač 
 
Za dobu své samostatnosti byla Kovač plynofikována, byly provedeny kabelové 
rozvody do země a přitom bylo vybudováno nové veřejné osvětlení a rozhlas.  
V roce 2005 byla dokončena nástavba obecního úřadu na obecní prodejnu a též byla 
zbudována pergola pro letní posezení. Na návsi v centru obce byla vysázena zeleň. V roce 
2008 získala obec dotaci z Programu rozvoje venkova na opravu místních komunikací, úpravu 
návsi a na novou autobusovou zastávku. 
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3.1.1 Historie obce 
Jméno obce pochází od původního příjmení  zdejšího usedlíka, které vzniklo ze 
staročeského kovač-e, tedy kováře. První zmínka o obci je z r. 1318, kdy vlastnil ves Ota 
z Byšic. V roce 1895 přináležela obec k panství Kumbursko-Úlibickému, byl zde dvůr a lesní 
revír Karla hraběte Trautmannsdorfa. V této době bylo v obci postaveno již 38 domů a žilo 







Obrázek 2 – původní stavby 
3.1.2 Přírodní památky 
Na území obce se nachází Kovačská bažantnice, která má původní výměru asi 31 ha. 
Podstatou rezervace je ochrana a zachování ekosystému starého lužního porostu s bohatou 
květenou a starými duby. V rezervaci bylo nalezeno 215 druhů vyšších rostlin. Porosty je 
možné rozdělit do tří základních formací: opadavý les lužní, opadavý listnatý les s převahou 
dubu a habru a smrkové monokultury. Kovačská bažantnice byla vyhlášena chráněnou 
krajinnou oblastí. [8] 
 
3.2 OBEC SOBČICE 
Obec Sobčice leží 8,5 km od Hořic, v úrodné krajině 252 metrů nad mořem na pravém 
břehu řeky Javorky. Od severu je chráněna hřbetem mlázovického Chlumu. Katastr obce je 
365 ha zastavěné plochy, zemědělské půdy, vodní plochy, travních a lesních porostů. Obec je 
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plně plynofikována, chybí tu však veřejný vodovod a kanalizace. V obci žije 279 obyvatel 







Obrázek 3 - mapa - obec Sobčice 
3.2.1 Historie obce 
Jméno dal obci rod po Sobků. Členové rodiny se nazývali Sobčíci a toto jméno rodu 
bylo přeneseno na název obce. Poprvé se název obce objevuje na listinách týkajících se 
kláštera chomutovského z roku 1281 ve spojitosti s Petrem, Přibyslavem a Václavem ze 
Sobčic.  
Na místě dnešního zámku stála tvrz, která roku 1575 vyhořela. V letech 1630 – 1634 
nechal Albrecht z Valdštejna postavit na místě původní tvrze raně barokní zámek. Od roku 
1661 patřil statek se zámkem, dvorem a kostelem kartuziánskému klášteru ve Valdicích a ves 
se stala střediskem kultury a vzdělání. 
 
3.2.2 Památky obce 
Kostel sv. Prokopa 
Nejstarší zpráva o kostele v Sobčicích je z roku 1369 v rejstříku papežských desátků, 
kdy se ze zdejšího kostela platilo každé pololetí 12 grošů. Kostel sv. Prokopa – stavba vznikla 
na místě starého kostela v letech 1761-1777.  
Nejdříve bylo vystavěno kněžiště a hlavní loď, v dalších letech pak klenutí a celá 
stavba byla zastřešena a omítnuta. Vnitřní výzdoba byla dokončena a 2. září 1770 byl kostel 
vysvěcen. Teprve potom byla přistavěna dvoupatrová věž vysoká 19m. 
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Kolem kostela býval hřbitov. Dnes je zde jen několik náhrobních kamenů zazděných 
do obvodové zdi. Kostel byl několikrát opravován. Při poslední opravě v roce 1994 se při 
sváření ručiček na ciferníku vzňala střecha kostela a během jednoho odpoledne byla 
několikaletá práce znehodnocena. Prohořelo veškeré zařízení ve věži. Zvony žárem pukly. 
Dalších deset roků trvalo, než OÚ za pomoci církve a dotací z kraje dokázal novou opravu 
kostela uzavřít žehnáním nových zvonů. 
 








Obrázek 4 - kostel 
Zámek 
Zámek je vystavěn v raně barokním stylu. Jednotlivé přestavby a úpravy probíhaly 
v letech 
 1572 – z tvrze se stává kamenný dům 
 1584 – opravy po požáru 
 1611 – další stavební úpravy 
 1630 až 1634 – upraven pro potřeby Kartuziánů 
Po roce 1945 přešel majetek do majetku Národního pozemkového fondu a od 16. 11. 1950 
budovu zámečku spravovala obec. Budova byla využívána k bydlení nájemníků. V letech 
1980 až 1990 byla budova využívána jako galerie. Stálou expozici zde měl malíř pan 
Karel Šlengr. Budova potřebovala velkou opravu, a proto bylo v devadesátých letech 
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zastupiteli OÚ rozhodnuto objekt prodat. Prodej se uskutečnil a nový majitel pan Jan 








Obrázek 5 - budova zámku 
3.3 OBEC PODHORNÍ ÚJEZD 
Obec se nachází 8 km od Hořic, je položena na jižním svahu pohoří Chlumu. Skládá 
se ze dvou částí Podhorního Újezda a Vojic. Nadmořská výška je 450 metrů nad mořem 
s nejvyšším místem nazývaným Maxinec.  
Charakteristické jsou rozsáhlé pískovcové lomy, se kterými je spojeno kamenictví 
a sochařství. Kromě dobývání pískovce byla obec svou polohou předurčena k úspěchům 
v zemědělství. Především v pěstování ovoce, zejména třešní, višní, ořechů a švestek 
a v nižších polohách k rozvinutému polnímu zelinářství.  
V obci se nachází pošta, zdravotnické zařízení, mateřská a základní škola. Je zbudován 
veřejný vodovod, kanalizace a plynofikace. Počet obyvatel v obci je 618, je zde však i mnoho 
rekreačních objektů. 





3.3.1 Historie obce 
Okolo roku 1800 se začalo v pískovcových lomech pracovat ve větším rozsahu a to 
otevřením prvního lomu zvaný ˶Panský˝, náležející tehdejšímu knížeti Trautmansdorfovi, ve 
kterém kolem roku 1860 pracovalo 17 kamenických závodů. Kámen byl dodáván na přední 
stavby nejen v Praze, jako např. na Národní divadlo, chrám sv. Víta, Wilsonovo nádraží aj., 
ale i do ciziny a to zejména do Vídně a Budapešti.  
Vojice bývaly vladařským sídlem s tvrzí, která později zanikla. V r. 1357 se připomíná 
Zdeněk z Vojic jako majitel obce, kterou asi r. 1515 i s tvrzí koupil Jan Vojický z Nové Vsi. 
V roce 1897 byl z ložisek zdejších lomů zhotoven pomník Mistra Jana Husa pro část Vojice, 
která byla jako první na českém venkově.  
 
3.3.2 Památky obce 
Památným místem obce je roubená chalupa, která je rodištěm Ladislava Jana 
Kofránka, slavného rodáka, v jehož díle vrcholí slavná tradice kameníků. Pocházel ze staré 
kamenické rodiny. Velký vliv na formování jeho umělecké osobnosti mělo studium sochařsko 
- kamenické školy v Hořicích a akademie výtvarných umění v Praze, kde studoval pod 
vedením J. V. Myslbeka. Po odchodu z akademie se stal samostatným umělcem a podnikl 
několik studijních cest do zahraničí.  
Práci Ladislava Kofránka může dnes najít například v Městské knihovně v Praze, jako 
řadu šesti plastik na průčelí nebo oltář s tumbou sv. Václava určeného pro svatovítský kostel 
v Praze. [10] 
 
3.4 OBEC OSTROMĚŘ 
Obec leží 7 km západně od Hořic. Nadmořská výška je 265 metrů nad mořem a žije tu 
asi 1 355 obyvatel. V obci se nachází pošta, mateřská škola, základní škola, zdravotní 
středisko. Je zde zbudován veřejný vodovod, částečná kanalizace a plynofikace. Ostroměř má 









Obrázek 7 - mapa-obec Ostroměř 
3.4.1 Historie obce 
Osídlení Ostroměřska je známé jež z pravěku, svědčí o tom nález bronzového 
náramku z doby bronzové. Z doby slovanského osídlení zde byla nalezena legendární "černá 
perla". Roku 1903 při kopání cihlářské hlíny zde byl objevený "poklad" 415 stříbrných denárů 
z X. století, spojený pravděpodobně s pádem Libice roku 995.  
Roku 1869 byla vybudována železnice z Chlumce nad Cidlinou do Staré Paky, jedna 
z prvních tratí v našem kraji. Postupné rozšíření o odbočku na Jičín (1871) a na Hořice (1882)  
povyšuje Ostroměř na důležitou železniční křižovatku. V roce 1998 bylo otevřeno muzeum 
Eduarda Štorcha a Karla Zemana jako památka významných rodáků. 
 
3.4.2 Významné osobnosti 
 
Eduard Štorch (10. 4. 1878 – 25. 6. 1956) 
Narodil se v místní vodárně. Byl učitel, archeolog a spisovatel. Je autorem dvaceti 
knih pro mládež z období pravěku a raného středověku například Lovci mamutů, Bronzový 
poklad, Osada Havranů, Minehava, Zlomený meč a další. 
Roku 1968 byla odhalena pamětní deska na jeho rodinném domě. V roce 1978 ke 100. 
výročí jeho narození byla otevřena pamětní místnost s výstavou jeho díla a odhalena busta.  
Roku 1979 byla základní škola přejmenována na školu E. Štorcha. 
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Karel Zeman (3. 11. 1910 – 5. 4. 1989) 
Narodil se v domě č. p. 105, jeho otec vlastnil výrobnu perleťových knoflíků. Byl 
významným filmovým režisérem, výtvarníkem, loutkářem, grafikem a animátorem. Jeho 
nejznámější díla jsou Vynález zkázy, Cesta do pravěku, Baron Prášil, Čarodějův učeň a další. 
Roku 1995, šest let po jeho smrti byla na jeho rodném domě odhalena pamětní deska. [11] 
 
3.5 OBEC HOLOVOUSY 
Holovousy leží 5 km západně od města Hořice. Katastrální výměra je 9,29 km2, žije tu 
517 stálých obyvatel. V obci se nachází mateřská a základní škola, pošta a obchod. Obec 
Holovousy proslavila odrůda jablek, která se tu pěstuje, takzvaný holovouský malináč. Od 







Obrázek 8 - mapa- obec Holovousy 
3.5.1 Historie obce 
Obec pozůstává ze 4 částí: Holovousy, Chodovice, Chloumky a Dolní Mezihoří. Ves 
vznikala okolo slovanského hradiště v Chodovicích z 9. Století. První písemná zmínka se 
datuje k r. 1260. Obec je známá lokální odrůdou jablka Holovouské malinové. 
3.5.2 Památky obce 
Zámek 
Původní barokní zámek, přestavěný pseudogoticky a secesně J. Vejrychem v letech 
1906-7. V parku barokní plastika Čtyři roční období z roku 1751 a socha sv. Jana 
31 
Nepomuckého z r. 1732. K významným kulturním památkám obce patří slovanské hradiště. 
Další významnou památkou Holovous je zámecký park. Je asi 1,5 ha rozlehlý a roste tu 
20 druhů různých jehličnanů a 66 druhů listnatých stromů.  
Přírodní památky 
Mezihořské údolí - údolí Javorky mezi Mezihořím a Ostroměří, kde se nachází 
fragment původních bučin. V obci stojí také tzv. Holovouská lípa - zákonem chráněná 
s obvodem kmene 4,15 m. [12] 
 
3.6 MĚSTO HOŘICE V PODKRKONOŠÍ 
Hořice je město bohaté kulturní tradice s průmyslem textilním, kamenickým 
a strojírenským. Leží na úpatí Hořického pískovcového Chlumu, jež je přirozeným předělem 
mezi drsným podhůřím Krkonoš na severu a úrodným Polabím na jihu. Leží 25 km 
severozápadně od Hradce Králové a 100 km na severovýchod od Prahy. V Hořicích se 
nachází veškeré občanské vybavení včetně nemocnice, škol, policie, sociálních služeb a jiné.  
Nejznámější specialitou jsou hořické trubičky, které se ve městě vyrábějí již takřka 
dvě staletí. Jejich recepturu podle legendy přinesli do města napoleonští vojáci, vracející 
se z nešťastného ruského tažení v r. 1812.  
Přátelům motocyklového sportu nejsou neznámy zdejší závody na jednom 







Obrázek 9 - mapa- město Hořice 
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3.6.1 Historie města 
První středověká osada s tvrzí je doložena na vrchu Gothard (352 m), na němž pražští 
premonstráti zakládají v polovině 12. století kostelík zasvěcený sv. Gothardovi. Jeho jméno 
se později vžilo pro pojmenování celého návrší. Ve 13. století se osídlení přesouvá 
na strategicky výhodnější místo pod kopcem, což nepochybně souviselo s přeměnou vsi 
v městečko. V roce 1365 se již Hořice uvádějí jako městečko. 
V roce 1882 byl v Hořicích zahájen provoz železniční dopravy. V r. 1884 je 
v Hořicích založena známá odborná škola pro zpracování kamene, jíž prošla během její více 
než stoleté historie celá řada našich významných umělců — Mořic Černil, Quido Kocián, Jan 









Obrázek 10 - Hořice náměstí 
3.6.2 Památky města 
Mezi nejvýznamnější historické památky ve městě patří barokní kostel Narození 
Panny Marie, postavený v letech 1738 — 48 podle plánů Kiliána Ignáce Dienzenhofera, 
hřbitovní kostelík sv. Gotharda a barokní zámeček, který získal svou současnou podobu při 
poslední přestavbě v polovině 18. století. Na jeho nádvoří se nachází zbytky původní gotické 
tvrze.  
Dokladem početné židovské komunity je barokní synagoga v Tovární uličce a starý 
židovský hřbitov v severní části města. Bohatá sochařská tradice, spjatá od 80. let 19. století 
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s existencí sochařsko-kamenické školy, dala vzniknout ve městě i okolí řadě pozoruhodných 
monumentů. V areálu děkanského kostela a na Gothardě se nachází několik barokních 
sakrálních plastik, připisovaných žákům Braunovy školy, kteří přicházeli v průběhu 
1. poloviny 18. století z nedalekého Kuksu.  
Z roku 1824 pochází mariánský sloup na hořickém náměstí, dílo Josefa Rychtery. V r. 
1900 byly na úpatí Gothardu založeny Smetanovy sady, do nichž byl v roku 1903 umístěn 
první pomník Bedřicha Smetany. K němu v roce 1910 přibyl první pomník Antonína Dvořáka 
a posléze i pomníky dalších významných osobností — Petra Maixnera, Mikoláše Alše 
a v roce 1919 i první pomník slovenského hrdiny Juro Jánošíka.  
Symbolem Hořic se stala půvabná plastika Krakonoše od Ladislava Šalouna. Další 
památky se nacházejí na vrchu Gothard. Na místě původní tvrze byl v roku 1873 odhalen 
první pomník Jana Žižky z Trocnova. Mezi zdejší nejpozoruhodnější artefakty patří 
novorenesanční hřbitovní portál, který vznikal v letech 1892 — 1905 podle návrhu profesorů 
sochařskokamenické školy Antonína Cechnera a Bohuslava Moravce. Sochařská výzdoba je 
od Mořice Černila a Quida Kociána, reprodukční práce provedli žáci školy. 
Prvním pomníkem svého druhu je i unikátní Riegrův obelisk, odhalený roku 
1907. Pískovcový monolit, vysoký 12,4 metru, je dokladem mistrovství zdejších kameníků. 
Další umělecká díla našich předních umělců z první poloviny 20. století je možno shlédnout 
v Galerii plastik, založené r. 1908, jejíž budova se nachází na západním úbočí Gothardu 
v sousedství Smetanových sadů.  
V ulicích města upoutá především Šalounův Mistr Jan Hus před budovou obchodní 
akademie či Kociánův Mrtvý Ábel a Štursovo Probuzení před sochařskou školou. 
Pozoruhodnou stavbou s bohatou sochařskou výzdobou je Masarykova věž samostatnosti 
na vrcholu Hořického chlumu (407 m), sloužící jako památník obětem světových válek i jako 






4  OCENĚNÍ RODINNÝCH DOMŮ 
4.1 RODINNÝ DŮM KOVAČ ( RD 1 ) 
4.1.1 Popis RD 
Rodinný dům se nachází v katastrálním území obce Kovač, na parcele č. 272/4 
o výměře 2232 m2 typu parcela zjednodušená evidence a č. 102 zastavěná plocha a nádvoří 
o výměře 173 m2.  
Rodinný dům byl postaven v roce 2006, jedná se tedy o novostavbu. Je řešený jako 
samostatně stojící dvoupodlažní objekt (obytné podkroví), umístěn v rovinatém terénu bez 
podsklepení, se sedlovou střechou.  










Základy tvoří základové pasy z prostého betonu s izolací proti zemní vlhkosti. Zdivo 
je z cihelných tvárnic o tloušťce 440 mm obvodové zdivo, 300 mm vnitřní nosné zdivo. Dělící 
příčky v domě jsou z tvárnic HEBEL tloušťky 125 mm. Dům je zateplený polystyrénovými 
deskami o tl. 60 mm, vnější omítka stěrková, opatřena stěrkovým nátěrem. Na části fasády je 
proveden obklad z palubek. Stropní konstrukce je z betonových nosníků a skořepinových 
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vložek, konstrukce krovu je dřevěná vaznicová soustava s fošnovými krokvemi. Střešní 
krytina je z betonových tašek. Klempířské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu s nátěrem. 
Schodiště je jednoramenné, dřevěné. Okna a vchodové dveře jsou dřevěné s izolačním 
dvojsklem, opatřené transparentním lakem.  
Vnitřní omítky vápenné štukové, vnitřní obklady jsou keramické a nacházejí se 
v koupelně, WC a kuchyni. U povrchu podlah místností převažuje dlažba a PVC. Bleskosvod 
je instalován. Vytápění domu je plynovým turbokotlem kombinovaným s ohřevem vody. 
Napojení elektroinstalace je provedeno přes samostatnou přípojku zemním kabelem z veřejné 
sítě vedené podél přilehlé komunikace. Pitná voda je zajištěna přípojkou z veřejné vodovodní 
sítě. Odpadní vody jsou svedeny do domácí biologické čistírny odpadních vod a dále do 
potoka. Kuchyň je vybavena elektrickou troubou, digestoří, sklokeramickou deskou 
a myčkou. V přízemí se nacházejí obývací pokoj, kuchyň, jídelna, pracovna, sociální zařízení 
a garáž. Boční část obývacího pokoje je vyhrazena pro zimní zahradu. V podkroví se nachází 
tři pokoje, koupelna s WC, pracovna a půdní prostor. 
4.1.2 Výpočet obestavěného prostoru 
Tabulka 1 - výpočet obestavěného prostoru 
1.NP délka Šířka výška ZP OP 
1. část 18,18 10,72 3,06 194,89 596,36 
2. část odpočet 8,92 2,84 3,06 -25,33 -77,52 
3. část odpočet 3,27 1,69 3,06 -5,53 -16,91 
arkýř 5,66 0,66 3,06 3,74 11,43 
celkem 1.NP 
   
167,77 513,36 
      
Zastřešení vč. podkroví délka Šířka výška ZP OP 
ZP nižší část 7,29 7,88 
 
57,45 










      ZP vyšší část 10,72 9,20 
 
98,62 
 výška půdní nadezdívky 










Dílčí OP délka Šířka výška ZP OP 
balkon 9,20 1,45 1,00 13,34 13,34 
 






1.NP 167,77 513,36 






Celkem 167,77 940,33 
 
4.1.3 Ocenění nákladovým způsobem 
       Tabulka 3 - nákladové ocenění 
Výpočet ceny – rodinný dům 
Typ příloha č. 6 vyhlášky A 
Podsklepený/nepodsklepený   nepodsklepený 
Podkroví   ano 
Střecha   sedlová 
Základní cena příloha č. 6 vyhlášky ZC Kč/m3 2 290 
Koeficient využití podkroví   Kpod   1,12 
Zákl. cena po 1. úpravě ZC x Kpod ZC Kč/m3 2 564,80 
Obestavěný prostor objektu OP m3 940,33 
Koeficient polohový příloha č. 14 vyhlášky K5 - 0,85 
Koeficient změny cen staveb příloha č. 38 vyhlášky Ki - 2,146 
CZ - CC 
Koeficient prodejnosti příloha č. 39 vyhlášky Kp - 1,428 
Koeficient vybavení stavby   K4 - 1,0000 
Zákl. cena upravená bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m
3 4 678,45 
Zákl. cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m
3 6680,83 
Rok odhadu 2013 
Rok pořízení 2006 
Stáří S roků 7 
Způsob výpočtu opotřebení (lineárně/analyticky)     lineárně 
Celková předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 7 
Výchozí cena CN Kč 4399286,89 
Stupeň dokončení stavby D % 100 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 4399286,89 
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Odpočet na opotřebení O Kč -307950,08 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč 4091336,81 
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 
28. 2. 1991? 
NE 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 
vyhlášky)  
0% Kč 0% 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN Kč 5842428,96 
Cena ke dni odhadu po zaokrouhlení CN Kč 5842429 
 
Tabulka 4 - výpočet koeficientu vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby 
 
Pol.č. Konstrukce a 
vybavení 
Provedení Stand. Podíl % Pod.č. Koef. Uprav. 
podíl 




1 Základy  zákl. pásy z prostého betonu S 0,0820 100 0,0820 1 0,0820 
2 Zdivo  cihelné tvárnice S 0,2120 100 0,2120 1 0,2120 
3 Stropy  betonové nosníky S 0,0790 100 0,0790 1 0,0790 
4 Střecha  dřev. vaznicová soustava, 
sedlová střecha 
S 0,0730 100 0,0730 1 0,0730 
5 Krytina  betonové tašky S 0,0340 100 0,0340 1 0,0340 
6 Klempířské 
konstrukce 
 pozink. plech S 0,0090 100 0,0090 1 0,0090 
7 Vnitřní omítky  vápenné štukové S 0,0580 100 0,0580 1 0,0580 
8 Fasádní omítky  stěrková omítka S 0,0280 100 0,0280 1 0,0280 
9 Vnější obklady  z části palubky S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
10 Vnitřní obklady  keramické obklady S 0,0230 100 0,0230 1 0,0230 
11 Schody  dřevěné S 0,0100 100 0,0100 1 0,0100 
12 Dveře  dřevěné S 0,0320 100 0,0320 1 0,0320 
13 Okna  dvojskla, dřevěná S 0,0520 100 0,0520 1 0,0520 
14 Podlahy obytných 
místn. 
 dlažba, PVC S 0,0220 100 0,0220 1 0,0220 
15 Podlahy ostatních 
místn. 
 dlažba S 0,0100 100 0,0100 1 0,0100 
16 Vytápění  plynový kotel S 0,0520 100 0,0520 1 0,0520 
17 Elektroinstalace  220/380 V, jističe S 0,0430 100 0,0430 1 0,0430 
18 Bleskosvod  ano S 0,0060 100 0,0060 1 0,0060 
19 Rozvod vody  studená, teplá S 0,0320 100 0,0320 1 0,0320 
20 Zdroj teplé vody  plynový kotel kombinovaný 
s ohřevem vody 
S 0,0190 100 0,0190 1 0,0190 
21 Instalace plynu  veřejný plynofikační řád S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
22 Kanalizace  čistírna odpadních vod S 0,0310 100 0,0310 1 0,0310 
23 Vybavení kuchyní  el. trouba, skloker. deska S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
24 Vnitřní vybaveni  WC, umyvadla, sprch.kout, vana S 0,0410 100 0,0410 1 0,0410 
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25 Záchod  splachovací S 0,0030 100 0,0030 1 0,0030 
26 Ostatní  digestoř,  S 0,0340 100 0,0340 1 0,0340 
  Celkem K4           1,0000 
Cena zjištěná nákladovým způsobem činí 5 842 429,- Kč. 
 
4.1.4 Porovnávací cena vyhlášková 
Tabulka 5 - ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20a a 18a vyhlášky č.  3/2008 Sb. 
Ostatní města vyjmenovaná v tabulce č. 1 v příl. č. 19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ, Praha-západ  (tab. 
č. 6 příl. 18a) 
Obec                                Kovač 
Počet obyvatel obce 136 
  
Kraj     
  
Královéhradecký 
Indexovaná prům. cena příloha č. 20a, tab. 1 IPC 3 828 Kč / m3   
Výpočet koeficientu cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2       










Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1       1,0000 




III. 0 0   
2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na vlastním 
pozemku 
II. 0 0   
3 Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej 
podílu, pronájem) 
Bez vlivu II. 0 0   
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 4 (pro stavby určené k trvalému bydlení a byty – pro obce do 
2 000 obyvatel včetně, kromě obcí v okresech Praha-východ a Praha-západ.) 
0,9500 
1 Význam obce z hlediska 
zeměpisného, kulturního 
nebo hospodářského 
Bez většího významu I. 0 0   
2 Poloha nemovitosti v obci Centrální území obce III. 0,01 0,01   
3 Okolní zástavba a životní 
prostředí v okolí 
nemovitosti 
Objekty pro bydlení II. 0 0   
4 Obchod, služby, kultura v 
obci 
Pouze obchod se 
základním sortimentem 
II. 0 0   
5 Školství a sport v obci Žádná základní škola I. -0,03 -0,03   
6 Zdravotní zařízení v obci Žádné zdravotnické 
zařízení 
I. -0,03 -0,03   
7 Veřejná doprava Omezené dopravní 
spojení 
II. 0 0   
8 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0 0   




II. 0 0   
10 Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti 
Bez dalších vlivů III. 0 0   
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0   
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Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20a, tabulka č. 2     1,3375 




I.   A   
  Typ stavby dle přílohy č. 6    A   
1 Druh stavby Samostatný rodinný 
dům 
III. 0 0   
2 Provedení obvodových 
stěn 
Stavby zateplené IV. 0,04 0,04   
3 Tloušťka obvod. stěn Méně jak 45 cm I. -0,02 -0,02   
4 Podlažnost Hodnota větší než 2 I. 0 0   
5 Napojení na veřejné sítě 
(přípojky) 
Přípojka elektro, voda, 
domovní čistírna a plyn 
V. 0,08 0,08   
6 Způsob vytápění stavby Lokální vytápění 
plynem 
II. -0,04 -0,04   
7 Zákl. příslušenství v RD Úplné – standardní 
provedení 
III. 0 0   
8 Ostatní vybavení v RD Bez dalšího vybavení I. 0 0   
9 Venkovní úpravy Standardního rozsahu a 
provedení 
III. 0 0   
10 Vedlejší stavby tvořící 
příslušenství k RD 
Bez vedlejších staveb 
nebo jejich celkové 
zastavěné ploše nad 
25m2  
II. 0 0   
11 Pozemky ve funkčním 
celku se stavbou 
Nad 800m2 celkem III. 0,01 0,01   
12 Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0 0   
13 Stavebně-technický stav Stavba ve výborném 
stavu 
I. 1,25 1,25   
  Stáří stavby (roků)   7 
s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- 1 
Koeficient cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2 I = IT×IP×IV 1,270625 
Cena upravená CU IPC × I Kč/m3 4 863,95 
Výměra stavby (příl. 1) OP (m3) 940,33 
Cena stavby                    bez 
pozemku 
Kč 4573720,454 
Cena stavby po zaokrouhlení                                            bez 
pozemku 
Kč 4573720 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem dle vyhlášky činí 4 573 720,-Kč. 
4.1.5 Porovnávací cena nevyhlášková 
Tabulka 6 - ocenění porovnávacím způsobem nevyhláškovým 













K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 





























  Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) 
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1 2 490 000 0,85 2 116 500 1,000 0,95 1,100 0,92 1,02 0,96 1,00 0,94 2 251 596 
2 2 885 000 0,85 2 452 250 0,800 1,00 1,010 0,84 1,00 0,98 1,00 0,67 3 660 075 
3 2 120 000 0,85 1 802 000 1,000 1,00 0,870 1,08 0,90 0,96 1,15 0,93 1 937 634 
4 1 900 000 0,85 1 615 000 1,000 1,00 1,080 0,93 0,92 0,96 1,00 0,89 1 814 607 
5 1 800 000 0,85 1 530 000 0,900 1,10 1,030 0,86 0,90 1,01 1,00 0,80 1 912 500 
6 2 100 000 0,85 1 785 000 0,800 1,05 1,070 0,96 0,95 0,97 1,00 0,80 2 231 250 
7 2 290 000 0,85 1 946 500 1,000 1,05 0,970 0,91 0,93 1,04 1,00 0,90 2 162 778 
8 1 849 000 0,85 1 571 650 1,000 0,95 1,040 1,03 0,93 0,93 1,00 0,88 1 785 966 
9 1 698 000 0,85 1 443 300 1,000 1,00 1,200 0,90 0,94 0,95 1,00 0,96 1 503 438 
10 1 950 000 0,85 1 657 500 0,900 1,00 0,970 0,85 0,90 0,96 1,15 0,74 2 239 865 
11 1 690 000 0,85 1 436 500 0,900 1,00 0,990 0,85 0,95 1,00 1,00 0,72 1 995 139 
12 2 599 000 0,85 2 209 150 0,800 1,05 0,850 0,83 0,95 0,98 1,20 0,66 3 347 197 
13 1 300 000 0,85 1 105 000 0,950 1,00 1,000 1,05 0,95 0,98 1,00 0,93 1 188 172 
14 1 540 000 0,85 1 309 000 0,950 1,00 0,950 0,85 0,92 0,94 1,00 0,66 1 983 333 
15 2 449 000 0,85 2 081 650 0,800 1,00 1,060 0,80 1,00 1,00 1,00 0,68 3 061 250 
16 1 580 000 0,85 1 343 000 1,000 1,05 0,870 0,89 0,80 1,00 1,20 0,78 1 721 795 
17 1 500 000 0,85 1 275 000 1,000 1,05 0,910 0,95 0,90 0,98 1,00 0,80 1 593 750 
18 2 300 000 0,85 1 955 000 1,000 1,00 0,970 1,01 0,90 0,94 1,00 0,83 2 355 422 
19 1 390 000 0,85 1 181 500 1,010 0,95 1,080 0,98 0,95 0,94 1,00 0,91 1 298 352 
20 2 350 000 0,85 1 997 500 0,800 1,05 0,990 0,82 1,00 0,96 1,00 0,65 3 073 077 
Celkem průměr                   Kč 2 155 860 
Směrodatná odchylka                 Kč 648 931 
Průměr bez směrodatné odchylky               Kč 1 506 928 
Průměr se směrodatnou odchylkou               Kč 2 804 791 
Odhad ceny 
objektu 
                    Kč 2 160 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu  (atraktivnost lokality)                                                                                                                       
K2 
Koeficient úpravy na počet 
podlaží 
                  
K3 Koeficient úpravy na velikost objektu (zastavěná plocha)                                                                        
K4 Koeficient pro velikost pozemku (m²)                 
K5 Koeficient úpravy na celkový stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ….)                                                                                                                                  
K6 Koeficient úpravy na počet obytných místností                                                                                                                                                                
K7 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                  
  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 x K7)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  





4.1.6 Ocenění pozemku u rodinného domu 
Tabulka 7 - ocenění Naegeliho metodou třídy polohy 
Ocenění pozemku p. č. 272/4 a p. č. st. 102 v k. ú. Kovač 
  
Název (druh pozemků): parcela zjednodušené evidence, zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra: 2 232 + 173 = 2 405 m² 
Reprodukční cena staveb na pozemku: 4 399 286,89 ,- Kč 
Plocha zastavěná hlavními stavbami: 166,77 m² 
Ocenění pozemků Naegeliho metodou třídy polohy 
Klíč třídy polohy Popis Třída 
I - Všeobecná situace 
stavební území malých a středních vesnic, okrajové části  
malých měst 
2 
II - Intenzita využití pozemku rodinné domy s průměrným vybavením,  3 
III - Dopravní relace k velkoměstu 
objekty na okraji velkoměstských aglomerací, malé obce se  
železniční zastávkou, pro dojíždějící do práce právě ještě  
přijatelně dosažitelné 
2 
IV - Obytný sektor 
obytné budovy bez individuálního uspořádání, málo 
komfortu,  malé a střední obce, omezené nákupní a kulturní 
možnosti,  podprůměrné oslunění, malý rozhled, prosté 
zahrady u rodinných domů 
2 
V - Řemesla, průmysl, administrativa, 
obchod 
* - 
    Průměr   2,25 
VI - Povyšující faktory Nejsou 0 
VII - Redukující faktory Nejsou 0 
Výsledná třída polohy (2 + 3 + 2 + 2 + -) / 4 + 0 - 0 =  2,25 
Nejbližší nižší celá třída polohy                                                   2,00 
K této nejbližší nižší třídě příslušný podíl pozemku                     (%) 6,00 
Nejbližší vyšší celá třída polohy                             3,00 
K této nejbližší vyšší třídě příslušný podíl pozemku                    (%) 9,00 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + pozemky 6,75 
Výchozí reprodukční cena VŠECH 
STAVEB na pozemku  (RC, CNs) 
Kč 4 399 286,89 
Cena pozemku - základní plocha (JCz) Kč 318 447,00 
Výměra pozemků celkem (Pc) m2 2 405 
Z toho plocha zastavěná hlavními 
stavbami celkem (Pzs) 
m2 167 
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro výpočet jednotk. ceny pozemku (n) 3  × 
Je plocha pozemku větší než max. násobek zastavěné plochy ? ano 
Základní plocha použitá pro výpočet 
jednotkové ceny pozemku (Pz) 
m2 501 
Výměra přebývající plochy (Pp) m2 1 904 
Jednotková cena základní plochy 
(JCz) 
Kč / m2 635,62 
Cena základní plochy(Cz) Kč 318 446 
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Koeficient ceny přebývající plochy (k)   0,25 
Jednotková cena přebývající plochy 
(JCp) 
Kč / m2 158,91 
Cena přebývající plochy (Cp) Kč 302 555,12 
Cena pozemků celkem (CP) (zaokrouhleno) Kč 621 000,00 
 
4.1.7 Venkovní úpravy 
Oceňování venkovních úprav vychází z přílohy č. 11 vyhlášky č. 3/2008 Sb., 
v aktuálním znění. Pro výpočet je nutné znát výměru venkovní úpravy, z čeho je tvořená a její 
stáří. Dle druhu venkovní úpravy zjistíme její základní cenu, kterou násobíme koeficientem 
polohovým, koeficientem změny cen staveb a výměrou. Od takto vypočtené ceny odečítáme 
opotřebení a násobíme koeficientem prodejnosti, z čehož dostáváme cenu venkovní úpravy. 
Tabulka 8 - venkovní úprava - plot 
Plot 
Popis: plot z dřevěných rámů na zděné sloupky s podezdívkou 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L: 35,6 x 0,6 m² pohl. pl. 21,36 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2007 
Stáří S roků 6 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 20 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m² 720 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m² 1313,35 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 28053,16 
Opotřebení   Kč 5610,63 
Cena ke dni odhadu bez Kp Plot  Kč 22442,53 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Plot Kč 32048 
 
Tabulka 9 - venkovní úprava podezdívka 
Podezdívka 
Popis: podezdívka z prefabrikovaných dílů pohledových tl. do 300 mm do 
výšky 600 mm - barevná 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L: 35,6 m 35,6 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
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Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2007 
Stáří S roků 6 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 10 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 845 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 1541,36 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 54872,42 
Opotřebení   Kč 5487,24 
Cena ke dni odhadu bez Kp Podezdívka Kč 49385,18 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Podezdívka Kč 70522 
 
Tabulka 10 - venkovní úprava vrátka 
Vrátka 
Popis: vrátka ocelová s dřevěnou výplní 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L:   kus 1 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2007 
Stáří S roků 6 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 20 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/kus 1500 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/kus 2736,15 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 2736,15 
Opotřebení   Kč 547,23 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vrátka  Kč 2188,92 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Vrátka  Kč 3126 
 
Tabulka 11 - venkovní úprava vrata 
Vrata 
Popis: vrata ocelová s dřevěnou výplní 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L:   kus 1 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2007 
Stáří S roků 6 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 20 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/kus 3600 
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Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/kus 6566,76 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 6566,76 
Opotřebení   Kč 1313,35 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vrata  Kč 5253,41 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Vrata  Kč 7502 
 
Tabulka 12 - venkovní úprava čistička odpadních vod 
Čistička odpadních vod 
Popis: pro 3 - 5 ekvivalentních obyvatel - technologie 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L:   kus 1 
CZ-CC 2223 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2006 
Stáří S roků 7 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 23,33 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/kus 15700 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/kus 30880,33 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 30880,33 
Opotřebení   Kč 7204,38 
Cena ke dni odhadu bez Kp Čistička odpadních vod  Kč 23675,95 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Čistička odpadních vod  Kč 33809 
Tabulka 13 - venkovní úprava kanalizační přípojka 
Kanalizační přípojka 
Popis: plastové potrubí DN 150 mm 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L: 4 m m 4 
CZ-CC 2223 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2007 
Stáří S roků 6 
Předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 6 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 1240 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 2438,96 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 9755,84 
Opotřebení   Kč 585,35 
Cena ke dni odhadu bez Kp Kanalizační přípojka Kč 9170,49 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Kanalizační přípojka Kč 13095 
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Tabulka 14 - venkovní úprava vodovodní přípojka 
Vodovodní přípojka 
Popis: plastové potrubí DN 40 mm 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L: 5,5 m m 5,5 
CZ-CC 2222 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2007 
Stáří S roků 6 
Předpokládaná životnost Z roků 55 
Opotřebení O % 10,91 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 385 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 756,93 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 4163,12 
Opotřebení   Kč 454,20 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vodovodní přípojka Kč 3708,92 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Vodovodní přípojka Kč 5296 
 
Tabulka 15 - venkovní úprava elektro přípojka 
Elektro přípojka 
Popis: 3 fázová, příp. NN pro RD kabel AL 16 mm² v zemi 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L: 10 m m 10 
CZ-CC 2224 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,234 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2007 
Stáří S roků 6 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 10 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 140 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 265,85 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 2658,50 
Opotřebení   Kč 265,85 
Cena ke dni odhadu bez Kp Elektro přípojka Kč 2392,65 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 






Tabulka 16 - venkovní úprava plynovod 
Plynovod 
Popis: plynová přípojka do DN 40 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L: 13 m m 13 
CZ-CC 2221 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,295 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2007 
Stáří S roků 6 
Předpokládaná životnost Z roků 50 
Opotřebení O % 12 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 305 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 594,98 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 7734,74 
Opotřebení   Kč 928,17 
Cena ke dni odhadu bez Kp Plynovod Kč 6806,57 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Plynovod Kč 9720 
 






Čistička odpadních vod 33809 
Kanalizační přípojka 13095 
Vodovodní přípojka 5296 
Elektro přípojka 3417 
Plynovod 9720 
Celkem Kč 178535 
 
4.1.8 Trvalé porosty 
Trvalé porosty dělíme do dvou skupin, na okrasné dřeviny a ovocné dřeviny. Okrasné 
dřeviny se oceňují podle přílohy č. 37 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění. Nejprve se 
příslušná dřevina zařadí do skupiny, podle které získáme základní cenu na základě jejího stáří. 
Cena se dle potřeby může upravit přirážkami či srážkami. Takto získanou cenu násobíme 
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koeficientem typu zeleně a stanoviště, koeficientem polohovým a koeficientem prodejnosti. 
Tím získáme cenu za dřevinu. 
Ovocné dřeviny se oceňují dle přílohy č. 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění. 
Dřevinu nejdřív zařadíme do druhu výsadby a podle její značky vyhledáme příslušnou 
tabulku, kde dle jejího stáří zjistíme základní cenu. Tu pak v případě potřeby upravíme 
srážkami či přirážkami. Takto zjištěnou cenu vynásobíme koeficientem prodejnosti a získáme 
cenu za dřevinu. 
 
Tabulka 18 - ocenění okrasných dřevin 





ZC         
Kč/ks 
Po-












ZCU         
Kč/ks 
Cena 
celkem   
(Kč) 
74 platan javorolistý 4 720 1       720 720 720 
108 zerav západní 5 470 15       470 470 7 050 
334 vajgela květnatá 3 190 2       190 190 380 
362 hortenzie velkolistá 4 310 3       310 310 930 
Celkem okrasné porosty zahrádkový typ – cena bez Kp 9 080 
Kz z tabulky č. 30 přílohy č. 37 0,75 
Koeficient polohový – příloha č. 14 0,85 
Koeficient prodejnosti – příloha č. 39 1,00 
Celkem okrasné porosty 5 789 
 
Tabulka 19 - ocenění ovocných dřevin 
Ocenění ovocných dřevin dle § 41, přílohy 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění  
Druh 


















%) ZCU Počet 
Cena 
celkem   







( ks nebo 
m
2
) (Kč)   
švestka ŠP-vt 12 1196 70     1196 2 2392 
jabloň JHKM-VK 9 1997 140     1997 3 5991 
třešeň T-Vk 3 747 140     747 1 747 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena bez Kp                                            9 130 
Koeficient prodejnosti podle  přílohy č. 39, pozn. 15                         1,00 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena s Kp                      9 130 
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4.2 RODINNÝ DŮM SOBČICE ( RD 2 ) 
4.2.1 Popis RD 
Rodinný dům se nachází v katastrálním území obce Sobčice, na parcele č. 175 
zastavěná plocha a nádvoří o výměře 151 m2 a parcele č. 511/73 orná půda o výměře 1424 m2. 
Rodinný dům byl postaven v roce 1972. Dům je dvoupodlažní, částečně podsklepený. 
V přízemí se nachází suterén s kotelnou, prádelnou, sušárnou a sklepem. Spodní stavba je 
zděná, vrchní stavba je z montovaného okálu. Základy jsou z betonových pasů a izolací proti 
zemní vlhkosti. Dům není zateplený. Fasádní omítka je vápeno-cementová. Schodiště je 
betonové, monolitické. Střecha je sedlová, konstrukce krovu je dřevěná vaznicová soustava. 
Střešní krytina je z vlnitého eternitu. Klempířské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného 
plechu.  
Vnitřní omítky spodní části jsou vápenné hlazené. Dveře a okna původní dřevěná 
s pravidelnou údržbou. Podlahy spodní části stavby jsou z betonové mazaniny s cementovým 
povrchem, podlahy vrchní části jsou z keramické dlažby, PVC v kuchyni a dřevěných výlisků 
v ložnici a obývacím pokoji.  










Vytápění zajišťuje kotel na tuhá paliva, ohřev vody elektrická bojler. Zdrojem vody je 
vlastní studna. Domovní odpady jsou sváděny do septiku s pravidelným vyvážením. Dům je 
plně vybaven elektroinstalacemi. V kuchyni je plynový sporák s elektrickou troubou, digestoř 
a myčka na nádobí. Koupelna je vybavena smaltovanou vanou a umyvadlem. WC je 
samostatné splachovací. V suterénu se nachází prádelna, sušárna, kotelna a sklep. V patře jsou 
ložnice, pokoj, obývací pokoj, kuchyň, koupelna a WC. 
 
4.2.2 Výpočet obestavěného prostoru 
 
Tabulka 20 - výpočet obestavěného prostoru 
1.PP délka šířka výška ZP OP 
základní část 7,56 7,36 2,57 55,64 143,00 
celkem 1.PP       55,64 143,00 
            
podezdívka délka šířka výška ZP OP 
základní část 3,60 6,67 0,85 24,01 20,41 
celkem podezdívka       24,01 20,41 
            
1.NP délka šířka výška ZP OP 
základní část 7,41 11,01 2,60 81,58 212,12 
odpočet 3,60 0,71 2,60 -2,56 -6,65 
celkem 1.NP       79,02 205,47 
            
zastřešení délka šířka výška ZP OP 
základní část 7,41 11,01   81,58   
výška půdní nadezdívky     0,00   0,00 
výška hřebene nad nadezdívkou     1,80   73,42 
zastřešení celkem         73,42 
 















Celkem 134,66 442,30 
 
4.2.3 Ocenění nákladovým způsobem 
Tabulka 22 - nákladové ocenění 
Výpočet ceny – rodinný dům 
Typ příloha č. 6 vyhlášky N 
Podsklepený/nepodsklepený   podsklepený 
Podkroví   ne 
Střecha   sedlová 
Základní cena příloha č. 6 vyhlášky ZC Kč/m3 1925 
Koeficient využití podkroví   Kpod   - 
Zákl. cena po 1. úpravě  ZC x Kpod ZC Kč/m3 1925 
Obestavěný prostor objektu OP m3 442,3 
Koeficient polohový příloha č. 14 vyhlášky K5 - 0,85 
Koeficient změny cen staveb příloha č. 38 vyhlášky Ki - 2,146 
CZ - CC 
Koeficient prodejnosti příloha č. 39 vyhlášky Kp - 1,428 
Koeficient vybavení stavby   K4 - 0,8558 
Zákl. cena upravená bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m
3 3005,05 
Zákl. cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m
3 4291,21 
Rok odhadu 2013 
Rok pořízení 1972 
Stáří S roků 41 
Způsob výpočtu opotřebení (lineárně/analyticky)     lineárně 
Celková předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 41% 
Výchozí cena CN Kč 1329133,62 
Stupeň dokončení stavby D % 100 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 1329133,62 
Odpočet na opotřebení O Kč -544944,78 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč 784188,84 
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 
28. 2. 1991? 
NE 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 
vyhlášky)  
0% Kč - 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN Kč 1119821,66 
Cena ke dni odhadu po zaokrouhlení CN Kč 1 119 822 
 
51 
Tabulka 23 - výpočet koeficientu vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby 
 
Pol.č. Konstrukce a 
vybavení 
Provedení Stand. Podíl % Pod.č. Koef. Uprav. 
podíl 
(př. 15) 




1 Základy  zákl. pásy 
z prostého betonu 
S 0,0540 100 0,0540 1 0,0540 
2 Zdivo  montovaný okál P 0,2340 100 0,2340 0,46 0,1076 
3 Stropy  ocelové nosníky S 0,0910 100 0,0910 1 0,0910 
4 Střecha  dřev. vaznicová 
soustava, sedlová 
střecha 
S 0,0540 100 0,0540 1 0,0540 
5 Krytina  vlnitý eternit P 0,0330 100 0,0330 0,46 0,0152 
6 Klempířské 
konstrukce 
 pozink. plech S 0,0080 100 0,0080 1 0,0080 
7 Vnitřní omítky  vápenné hlazené S 0,0610 100 0,0610 1 0,0610 
8 Fasádní omítky  vápenocementová S 0,0280 100 0,0280 1 0,0280 
9 Vnější obklady  dlážděný sokl S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
10 Vnitřní obklady  keramické obklady S 0,0220 100 0,0220 1 0,0220 
11 Schody  betonové S 0,0230 100 0,0230 1 0,0230 
12 Dveře  dřevěné S 0,0320 100 0,0320 1 0,0320 
13 Okna  dřevěná S 0,0510 100 0,0510 1 0,0510 
14 Podlahy obytných 
místn. 
 dlažba, PVC, dřevo S 0,0210 100 0,0210 1 0,0210 
15 Podlahy ostatních 
místn. 
 betonová mazanina S 0,0130 100 0,0130 1 0,0130 
16 Vytápění  kotel na tuhá paliva S 0,0530 100 0,0530 1 0,0530 
17 Elektroinstalace  220/380 V, jističe S 0,0420 100 0,0420 1 0,0420 
18 Bleskosvod  ano S 0,0060 100 0,0060 1 0,0060 
19 Rozvod vody  studená, teplá S 0,0290 100 0,0290 1 0,0290 
20 Zdroj teplé vody elektrický bojler S 0,0170 100 0,0170 1 0,0170 
21 Instalace plynu  veřejný 
plynofikační řád 
S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
22 Kanalizace  septik S 0,0270 100 0,0270 1 0,0270 
23 Vybavení kuchyní  plynový sporák 
s el. troubou, myčka 
na nádobí 
S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
24 Vnitřní vybaveni  WC, umyvadlo, 
vana 
S 0,0430 100 0,0430 1 0,0430 
25 Záchod  splachovací S 0,0030 100 0,0030 1 0,0030 
26 Ostatní  digestoř,  S 0,0400 100 0,0400 1 0,0400 
  Celkem    K4         0,8558 





4.2.4 Porovnávací cena vyhlášková 
Tabulka 24 - ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20a a 18a vyhlášky č.  3/2008 Sb. 
Ostatní města vyjmenovaná v tabulce č. 1 v příl. č. 19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ, Praha-západ  
(tab. č. 6 příl. 18a) 
Obec                               Sobčice 
 Počet obyvatel obce 279 
Kraj   
 
Královéhradecký 
Indexovaná prům. cena příloha č. 20a, tab. 1 IPC 3 828 Kč / m3   
Výpočet koeficientu cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2       










Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1       1,0000 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce III. 0 0   
2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na vlastním pozemku II. 0 0   
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej 
podílu, pronájem) Bez vlivu II. 0 0   
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 4 (pro stavby určené k trvalému bydlení a byty – pro obce do 
2 000 obyvatel včetně, kromě obcí v okresech Praha-východ a Praha-západ.) 0,9500 
1 
Význam obce z hlediska 
zeměpisného, kulturního 
nebo hospodářského Bez většího významu I. 0 0   
2 Poloha nemovitosti v obci Centrální území obce III. 0,01 0,01   
3 
Okolní zástavba a životní 
prostředí v okolí 
nemovitosti Objekty pro bydlení II. 0 0   
4 
Obchod, služby, kultura v 
obci 
Pouze obchod se základním 
sortimentem II. 0 0   
5 Školství a sport v obci Žádná základní škola I. -0,03 -0,03   
6 Zdravotní zařízení v obci Žádné zdravotnické zařízení I. -0,03 -0,03   
7 Veřejná doprava Omezené dopravní spojení II. 0 0   
8 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0 0   
9 
Nezaměstnanost v obci a 
okolí Průměrná nezaměstnanost II. 0 0   
10 
Změny v okolí s vlivem na 
cenu nemovitosti Bez dalších vlivů III. 0 0   
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0   
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20a, tabulka č. 2     0,6552 
0 





podsklepený III.   N   
  
Typ stavby dle přílohy 
č. 6   N   
1 Druh stavby 
Samostatný rodinný 




Na bázi dřevní 
hmoty-nezateplené I. -0,08 -0,08   
3 Tloušťka obvod. stěn Méně jak 45 cm I. -0,02 -0,02   
4 Podlažnost Hodnota větší než 2 I. 0 0   
5 
Napojení na veřejné 
sítě (přípojky) 
Přípojka elektro, 
vlastní studna na 
pozemku II. -0,05 -0,05   




Zákl. příslušenství v 
RD 
Úplné – standardní 
provedení III. 0 0   
8 Ostatní vybavení v RD 
Bez dalšího 
vybavení I. 0 0   
9 Venkovní úpravy 
Standardního 
rozsahu a provedení III. 0 0   
10 
Vedlejší stavby tvořící 
příslušenství k RD 
Bez vedlejších 
staveb nebo jejich 
celkové zastavěné 
ploše nad 25m2  II. 0 0   
11 
Pozemky ve funkčním 
celku se stavbou Nad 800m2 celkem III. 0,01 0,01   
12 
Kriterium jinde 




Stavba v dobrém 
stavu s pravidelnou 
údržbou II. 0,84 0,84   
  Stáří stavby (roků)   41 
s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- 0,8 
Koeficient cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2 I = IT×IP×IV 0,62244 
Cena upravená CU IPC × I Kč/m3 2382,70 
Výměra stavby (příl. 1) OP (m3) 442,3 
Cena stavby                    
bez 
pozemku Kč 1053868,21 
Cena stavby po zaokrouhlení                                            
bez 
pozemku Kč 1053868 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem dle vyhlášky činí 1 053 868,- Kč. 
 
4.2.5 Porovnávací cena nevyhlášková 
Tabulka 25 - ocenění porovnávacím způsobem nevyhláškovým 













K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 






























  Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) 
1 2 490 000 0,85 2 116 500 1,000 0,95 1,090 0,94 1,10 1,02 0,90 0,98 2 159 694 
2 2 885 000 0,85 2 452 250 0,800 1,00 1,040 0,87 1,08 1,04 1,00 0,81 3 027 469 
3 2 120 000 0,85 1 802 000 1,000 1,00 0,960 1,11 0,98 1,02 1,15 1,22 1 477 049 
4 1 900 000 0,85 1 615 000 1,000 1,00 1,080 0,95 1,00 1,02 1,00 1,05 1 538 095 
5 1 800 000 0,85 1 530 000 0,900 1,10 1,050 0,90 0,98 1,07 1,00 0,98 1 561 224 
6 2 100 000 0,85 1 785 000 0,800 1,05 1,150 0,98 1,02 1,03 1,00 0,99 1 803 030 
7 2 290 000 0,85 1 946 500 1,000 1,05 1,020 0,93 1,00 1,10 1,00 1,10 1 769 545 
8 1 849 000 0,85 1 571 650 1,000 0,95 1,120 1,05 1,00 0,99 1,00 1,11 1 415 901 
9 1 698 000 0,85 1 443 300 1,000 1,00 1,180 0,92 1,01 1,01 1,00 1,11 1 300 270 
10 1 950 000 0,85 1 657 500 0,900 1,00 1,020 0,88 0,98 1,02 1,15 0,93 1 782 258 
54 
11 1 690 000 0,85 1 436 500 0,900 1,00 1,030 0,88 1,02 1,06 1,00 0,88 1 632 386 
12 2 599 000 0,85 2 209 150 0,800 1,05 0,940 0,86 1,01 1,04 1,20 0,86 2 568 779 
13 1 300 000 0,85 1 105 000 0,950 1,00 1,030 1,08 1,02 1,04 1,00 1,12 986 607 
14 1 540 000 0,85 1 309 000 0,950 1,00 1,010 0,88 0,99 1,00 1,00 0,84 1 558 333 
15 2 449 000 0,85 2 081 650 0,800 1,00 1,070 0,82 1,10 1,06 1,00 0,82 2 538 598 
16 1 580 000 0,85 1 343 000 1,000 1,05 0,960 0,91 0,90 1,06 1,20 1,05 1 279 048 
17 1 500 000 0,85 1 275 000 1,000 1,05 0,980 0,98 0,97 1,04 1,00 1,02 1 250 000 
18 2 300 000 0,85 1 955 000 1,000 1,00 1,020 1,03 0,97 1,00 1,00 1,02 1 916 667 
19 1 390 000 0,85 1 181 500 1,010 0,95 1,080 1,00 1,02 1,00 1,00 1,06 1 114 623 
20 2 350 000 0,85 1 997 500 0,800 1,05 1,030 0,85 1,10 1,02 1,00 0,83 2 406 627 
Celkem průměr                   Kč 1 754 310 
Směrodatná odchylka                 Kč 525 957 
Průměr bez směrodatné odchylky               Kč 1 228 353 
Průměr se směrodatnou odchylkou               Kč 2 280 267 
Odhad ceny 
objektu 
                    Kč 1 750 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu  (atraktivnost lokality)                                                                                                                       
K2 
Koeficient úpravy na počet 
podlaží 
                  
K3 Koeficient úpravy na velikost objektu (zastavěná plocha)                                                                        
K4 Koeficient pro velikost pozemku (m²)                 
K5 Koeficient úpravy na celkový stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ….)                                                                                                                                  
K6 Koeficient úpravy na počet obytných místností                                                                                                                                                                
K7 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                  
  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 x K7)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
Cena zjištěná porovnávacím způsobem nevyhláškovým činí 1 750 000,- Kč. 
 
4.2.6 Ocenění pozemku u rodinného domu 
Tabulka 26 - ocenění Naegeliho metodou třídy polohy 
Ocenění pozemku p. č. 511/73 a p. č. st. 175 v k. ú. Sobčice 
  
Název (druh pozemků): orná půda, zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra: 1 424 + 151 = 1 575 m² 
Reprodukční cena staveb na pozemku: 1 286 425,13,- Kč 
Plocha zastavěná hlavními stavbami: 134,66 m² 
Ocenění pozemků Naegeliho metodou třídy polohy 
Klíč třídy polohy Popis Třída 
I - Všeobecná situace 
stavební území malých a středních vesnic, okrajové části  malých 
měst 
2 
II - Intenzita využití pozemku 
obytné resp. rodinné domy bez zvláštního komfortu, 2-3 podlaží,  
průmyslové stavby s nepatrným technickým vybavením 
2 
III - Dopravní relace k velkoměstu 
objekty na okraji velkoměstských aglomerací, malé obce se  
železniční zastávkou, pro dojíždějící do práce právě ještě  přijatelně 
dosažitelné 
2 
IV - Obytný sektor 
obytné budovy bez individuálního uspořádání, málo komfortu,  malé 
a střední obce, omezené nákupní a kulturní možnosti,  podprůměrné 
oslunění, malý rozhled, prosté zahrady u rodinných domů 
2 




    Průměr   2,00 
VI - Povyšující faktory nejsou 0 
VII - Redukující faktory nejsou 0 
Výsledná třída polohy (2 + 2 + 2 + 2 + -) / 4 + 0 - 0 =  2,00 
Nejbližší nižší celá třída polohy                                                   2,00 
K této nejbližší nižší třídě příslušný podíl pozemku                     (%) 6,00 
Nejbližší vyšší celá třída polohy                             2,00 
K této nejbližší vyšší třídě příslušný podíl pozemku                    (%) 6,00 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + pozemky 6,00 
Výchozí reprodukční cena VŠECH 
STAVEB na pozemku  (RC, CNs) 
Kč 1 329 133,62 
Cena pozemku - základní plocha (JCz) Kč 84 838,00 
Výměra pozemků celkem (Pc) m2 1 575 
Z toho plocha zastavěná hlavními 
stavbami celkem (Pzs) 
m2 135 
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro výpočet jednotk. ceny pozemku (n) 3  × 
Je plocha pozemku větší než max. násobek zastavěné plochy ? ano 
Základní plocha použitá pro výpočet 
jednotkové ceny pozemku (Pz) 
m2 405 
Výměra přebývající plochy (Pp) m2 1 170 
Jednotková cena základní plochy (JCz) Kč / m2 209,48 
Cena základní plochy(Cz) Kč 84 839 
Koeficient ceny přebývající plochy (k)   0,25 
Jednotková cena přebývající plochy 
(JCp) 
Kč / m2 52,37 
Cena přebývající plochy (Cp) Kč 61 272,90 
Cena pozemků celkem (CP) (zaokrouhleno) Kč 146 100,00 
 
4.2.7 Studna 
Ocenění studny se provádí dle přílohy č. 10 vyhlášky 3/2008 Sb., v aktuálním znění. 
Pro výpočet je nutné znát hloubku studny, stáří a její druh. Dle její hloubky určíme základní 
cenu, která se může skládat až ze tří částí. Každou část, která má jinou základní cenu, pak 
násobíme danou hloubkou studny. Po zjištění výchozí ceny se od ní odečítá opotřebení. 
Následnou cenu násobíme koeficienty změny cen staveb, polohovým a koeficientem 
prodejnosti. K ceně studny ještě přičítáme čerpadlo buď ruční, nebo elektrické a jeho cena je 
odvozena od hloubky studny. 
Tabulka 27 - studna 
Studna 
Popis: studna kopaná 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 8,5 m  m 8,5 
56 
CZ-CC 2222 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1973 
Stáří S roků 40 
Předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 40 
Základní cena dle přílohy č. 10 ZC Kč/m   
hloubka 0 až 5 m 1950 x 5   9750 
hloubka od dalších 5 m do 10 m 3810 x 3,5   13335 
elektrické čerpadlo     10780 
Celkem základní cena     33865 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 66580,28 
Opotřebení   Kč -26632,11 
Cena ke dni odhadu bez Kp Studna + čerpadlo Kč 39948,17 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Studna + čerpadlo Kč 57046 
 
4.2.8 Venkovní úpravy 
Tabulka 28 - venkovní úprava plot 
Plot 
Popis: plot z ocelových plotových rámů s pletivem na ocelové sloupky do 
betonových patek s podezdívkou 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 38,7 m x 1,5 m m² pohl. pl 58,05 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1989 
Stáří S roků 24 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 80 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m² 450 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m² 820,85 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 47650,34 
Opotřebení   Kč 38120,27 
Cena ke dni odhadu bez Kp Plot  Kč 9530,07 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 




Tabulka 29 - venkovní úprava podezdívka 
Podezdívka 
Popis: podezdívka z monolitického betonu do 60 cm 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 38,7 m m 38,7 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1989 
Stáří S roků 24 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 40 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 950 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 1732,9 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 67063,23 
Opotřebení   Kč 26825,29 
Cena ke dni odhadu bez Kp Podezdívka Kč 40237,94 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Podezdívka Kč 57460 
 
Tabulka 30 - venkovní úprava vrátka 
Vrátka 
Popis: vrátka ocelová plechová včetně sloupků 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L:   kus 1 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1989 
Stáří S roků 24 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 80 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/kus 1600 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/kus 2918,56 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 2918,56 
Opotřebení   Kč 2334,85 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vrátka Kč 583,71 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 






Tabulka 31 - venkovní úprava vrata 
Vrata 
Popis: vrata ocelová plechová včetně sloupků 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L:   kus 1 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1989 
Stáří S roků 24 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 80 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/kus 3700 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/kus 6749,17 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 6749,17 
Opotřebení   Kč 5399,34 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vrata Kč 1349,83 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Vrata Kč 1928 
 
Tabulka 32 - venkovní úprava septik 
Septik 
Popis: septik z monolitického betonu do 15 m³ OP 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 3 m x 2 m x 1,5 m m³ OP 9 
CZ-CC 2223 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1972 
Stáří S roků 41 
Předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 41 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m³ 3500 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m³ 6884,15 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 61957,35 
Opotřebení   Kč 25402,51 
Cena ke dni odhadu bez Kp Septik Kč 36554,84 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 




Tabulka 33 - venkovní úprava elektro přípojka 
Elektro přípojka 
Popis: 3 fázová, příp. NN pro RD kabel AL 16 mm² v zemi 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 4,5 m m 4,5 
CZ-CC 2224 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,234 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1972 
Stáří S roků 41 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 68,33 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 140 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 265,85 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 1196,33 
Opotřebení   Kč 817,45 
Cena ke dni odhadu bez Kp Elektro přípojka Kč 378,88 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Elektro přípojka Kč 541 
 
Tabulka 34 - venkovní úprava plynovod 
Plynovod 
Popis: plynová přípojka do DN 40 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 6,2 m m 6,2 
CZ-CC 2221 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,295 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1972 
Stáří S roků 41 
Předpokládaná životnost Z roků 50 
Opotřebení O % 82 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 305 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 594,98 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 3688,88 
Opotřebení   Kč 3024,88 
Cena ke dni odhadu bez Kp Plynovod Kč 664 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 












Elektro přípojka 541 
Plynovod 948 
Celkem Kč 127520 
 
4.2.9 Trvalé porosty 
Tabulka 36 - ocenění okrasných dřevin 
Ocenění okrasných dřevin dle § 41, přílohy č. 37 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění 
Pol. 
č. Název Stáří (roků) 
ZC         
Kč/ks 
Po-











ZCU         
Kč/ks 
Cena 
celkem   
(Kč) 
305 vrba 25 1660 2       190 1660 3 320 
421 pivoňka keřovitá 12 2880 1       480 2880 2 880 
Celkem okrasné porosty zahrádkový typ – cena bez Kp 6 200 
Kz z tabulky č. 30 přílohy č. 37 0,75 
Koeficient polohový – příloha č. 14 0,85 
Koeficient prodejnosti – příloha č. 39 1,00 
Celkem okrasné porosty 3 953 
 
Tabulka 37 - ocenění ovocných dřevin 
Ocenění ovocných dřevin dle § 41, přílohy 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění  






cena   
za ks, 






%) ZCU Počet 
Cena 
celkem   









m2) (Kč)   
meruňka Me-vt 14 1430 70     1430 1 1430 
jabloň JHKM-VK 16 2261 140     2261 3 6783 
broskvoň BM-vt 4 927 70     927 2 1854 
třešeň T-Vk 8 1952 140     1952 2 3904 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena bez Kp                                            13 971 
Koeficient prodejnosti podle  přílohy č. 39, pozn. 15                         1,00 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena s Kp                      13 971 
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4.3 RODINNÝ DŮM P. ÚJEZD ( RD 3 ) 
4.3.1 Popis RD 
Rodinný dům se nachází v katastrálním území obce Podhorní Újezd na parcele 
č. 901/1 zahrada o výměře 1547 m2 a č. st. 242 zastavěná plocha a nádvoří o výměře 848 m2. 
Rodinný dům byl postaven v roce 1987. Jedná se o nepodsklepený dvoupodlažní 
objekt s dvěma samostatnými bytovými jednotkami se společným vstupem a chodbou. 
Základy jsou tvořeny vrstvou hutněného štěrkopísku a prostého betonu s izolací proti zemní 
vlhkosti. Obvodové zdivo je z cihelných tvarovek, zdivo příček z dutých cihel. Stavba je 
zateplena polystyrénovými deskami o tl. 60 mm. Vnější omítky jsou břizolitové. Stropy jsou 
monolitické s použitím vložek MIAKO. Schody jsou dřevěné. Střecha je sedlová s dřevěným 
krovem, krytina je z osinkocementových šablon. Okna jsou plastová s izolačním trojsklem. 









Obrázek 13 - RD Podhorní Újezd 
Vnitřní omítky jsou vápenné štukové, vnitřní obklady jsou keramické v koupelnách 
a na WC. Povrch podlah místností převažuje dlažba a dřevěné vlýsky. Vytápění je ústřední, 
zajištěno kotlem na tuhá paliva a ohřev vody elektrickým bojlerem. Zdroj vody je zajištěn 
přípojkou z veřejné vodovodní sítě. Domovní odpady jsou svedeny do septiku s pravidelným 
vyvážením. Dům je vybaven elektroinstalacemi. Kuchyň je vybavena elektrickou troubou, 
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sklokeramickou deskou a digestoří. V přízemí se nachází obývací pokoj, ložnice, jídelna, 
kuchyň, koupelna se sprchovým koutem a WC. V podkroví jsou dvě ložnice, obývací pokoj, 
jídelna, kuchyň, koupelna s vanou a WC. 
4.3.2 Výpočet obestavěného prostoru 
Tabulka 38 - výpočet obestavěného prostoru 
1.NP délka šířka výška ZP OP 
základní část 17,83 7,04 3,00 125,52 376,57 
Předsazená část vč. zádveří 9,28 2,80 3,00 25,98 77,95 
celkem 1.NP       151,50 454,52 
            
Zastřešení vč. podkroví délka šířka výška ZP OP 
1. část - ZP (obdélník) 17,83 6,84   121,96   
předsazená část bez zádveří 5,81 2,80   16,27   
výška půdní nadezdívky     2,02   279,22 
výška hřebene nad nadezdívkou     3,07   212,18 
zastřešení celkem         491,40 
 
Tabulka 39 - rekapitulace obestavěného prostoru 
Rekapitulace ZP OP 
1.NP 151,50 454,52 
zastřeš. vč. podkr. 
 
491,40 
Celkem 151,50 945,92 
 
4.3.3 Ocenění nákladovým způsobem 
Tabulka 40 - nákladové ocenění 
Výpočet ceny – rodinný dům 
Typ příloha č. 6 vyhlášky A 
Podsklepený/nepodsklepený   nepodsklepený 
Podkroví   ano 
Střecha   sedlová 
Základní cena příloha č. 6 vyhlášky ZC Kč/m3 2290 
Koeficient využití podkroví   Kpod   1,12 
Zákl. cena po 1. úpravě  ZC x Kpod ZC Kč/m3 2564,8 
Obestavěný prostor objektu OP m3 945,92 
Koeficient polohový příloha č. 14 vyhlášky K5 - 0,85 
Koeficient změny cen staveb příloha č. 38 vyhlášky Ki - 2,150 
CZ - CC 
Koeficient prodejnosti příloha č. 39 vyhlášky Kp - 1,428 
Koeficient vybavení stavby   K4 - 0,9900 
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Zákl. cena upravená bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m
3 4640,3 
Zákl. cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m
3 6626,35 
Rok odhadu 2013 
Rok pořízení 1987 
Stáří S roků 26 
Způsob výpočtu opotřebení (lineárně/analyticky)     lineárně 
Celková předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 26% 
Výchozí cena CN Kč 4389352,58 
Stupeň dokončení stavby D % 100% 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 4389352,58 
Odpočet na opotřebení O Kč -1141231,67 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč 3248120,91 
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 
28. 2. 1991? 
NE 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 
odst. 4 vyhlášky)  
0% Kč 0% 
Cena ke dni odhadu s koeficientem 
prodejnosti 
CN Kč 4638316,66 
Cena ke dni odhadu po zaokrouhlení CN Kč 4638317 
 
Tabulka 41 - výpočet koeficientu vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby 
 




% Pod.č. Koef. 
Uprav. 
podíl (př. 15) 





1 Základy  hutněný štěrkopísek, prostý beton S 0,0710 100 0,0710 1 0,0710 
2 Zdivo  cihelné tvarovky S 0,2230 100 0,2230 1 0,2230 
3 Stropy  monolitické S 0,0840 100 0,0840 1 0,0840 
4 Střecha 
 sedlová střecha s dřevěným 
krovem S 0,0520 100 0,0520 1 0,0520 
5 Krytina  osinkocementové šablony S 0,0320 100 0,0320 1 0,0320 
6 Klempířské konstrukce  plechové s nátěrem S 0,0080 100 0,0080 1 0,0080 
7 Vnitřní omítky  vápenné štukové S 0,0620 100 0,0620 1 0,0620 
8 Fasádní omítky  břízolit S 0,0310 100 0,0310 1 0,0310 
9 Vnější obklady  nejsou C 0,0040 100 0,0040 0 0,0000 
10 Vnitřní obklady  keramické obklady S 0,0230 100 0,0230 1 0,0230 
11 Schody  dřevěné S 0,0240 100 0,0240 1 0,0240 
12 Dveře  plastové S 0,0330 100 0,0330 1 0,0330 
13 Okna  plastová, izolační trojskla S 0,0520 100 0,0520 1 0,0520 
14 
Podlahy obytných 
místn.  dlažba, dřevěné vlýsky S 0,0220 100 0,0220 1 0,0220 
15 
Podlahy ostatních 
místn.  dlažba S 0,0110 100 0,0110 1 0,0110 
16 Vytápění  kotel na tuhá paliva S 0,0440 100 0,0440 1 0,0440 
17 Elektroinstalace  220/380 V, jističe S 0,0410 100 0,0410 1 0,0410 
18 Bleskosvod  chybí C 0,0060 100 0,0060 0 0,0000 
19 Rozvod vody  studená, teplá S 0,0300 100 0,0300 1 0,0300 
20 Zdroj teplé vody  elektrický bojler S 0,0180 100 0,0180 1 0,0180 
21 Instalace plynu  veřejný plynofikační řád S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
22 Kanalizace  septik S 0,0280 100 0,0280 1 0,0280 
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23 Vybavení kuchyní  el. trouba, skloker. deska S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
24 Vnitřní vybaveni  WC, umyvadla, sprch.kout, vana S 0,0510 100 0,0510 1 0,0510 
25 Záchod  splachovací S 0,0040 100 0,0040 1 0,0040 
26 Ostatní  digestoř,  S 0,0360 100 0,0360 1 0,0360 
  Celkem   K4          0,9900 
Cena zjištěná nákladovým způsobem činí 4 638 317,- Kč 
4.3.4 Porovnávací cena vyhlášková 
Tabulka 42 - ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20a a 18a vyhlášky č.  3/2008 Sb. 
Ostatní města vyjmenovaná v tabulce č. 1 v příl. č. 19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ, Praha-západ  
(tab. č. 6 příl. 18a) 
Obec                               Podhorní Újezd  
 Počet obyvatel obce 618  
Kraj      
  
Královéhradecký 
Indexovaná prům. cena příloha č. 20a, tab. 1 IPC 3 828 Kč / m3   
Výpočet koeficientu cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2       












Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1       1,0000 




III. 0 0   
2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na vlastním 
pozemku 
II. 0 0   
3 Vliv právních vztahů na prodejnost 
(např. prodej podílu, pronájem) 
Bez vlivu II. 0 0   
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 4 (pro stavby určené k trvalému bydlení a byty – pro obce do 
2 000 obyvatel včetně, kromě obcí v okresech Praha-východ a Praha-západ.) 
1,0000 
1 Význam obce z hlediska 
zeměpisného, kulturního nebo 
hospodářského 
Bez většího významu I. 0 0   
2 Poloha nemovitosti v obci Okrajová území obce II. 0 0   
3 Okolní zástavba a životní prostředí 
v okolí nemovitosti 
Objekty pro bydlení II. 0 0   
4 Obchod, služby, kultura v obci Pouze obchod se 
základním sortimentem 
II. 0 0   
5 Školství a sport v obci Základní škola II. 0 0   
6 Zdravotní zařízení v obci Pouze ordinace 
praktického lékaře 
II. 0 0   
7 Veřejná doprava Omezené dopravní 
spojení 
II. 0 0   
8 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0 0   
9 Nezaměstnanost v obci a okolí Průměrná 
nezaměstnanost 
II. 0 0   
10 Změny v okolí s vlivem na cenu 
nemovitosti 
Bez dalších vlivů III. 0 0   
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0   
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20a, tabulka č. 2     0,9261 
0 Typ stavby dle přílohy č. 20a S jedním nadzemním 
podlažím, nepodsklepený 
I.   A   
  Typ stavby dle přílohy č. 6   A   
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1 Druh stavby Samostatný rodinný dům III. 0 0   
2 Provedení obvodových stěn Stavby zateplené IV. 0,04 0,04   
3 Tloušťka obvod. stěn 45 cm II. 0 0   
4 Podlažnost Hodnota více jak 1 do 2 
včetně 
II. 0,01 0,01   
5 Napojení na veřejné sítě (přípojky) Přípojka elektro, voda a 
odkanalizování RD do 
septiku 
III. 0 0   
6 Způsob vytápění stavby Lokální na tuhá paliva I. -0,08 -0,08   
7 Zákl. příslušenství v RD Úplné – standardní 
provedení 
III. 0 0   
8 Ostatní vybavení v RD Bez dalšího vybavení I. 0 0   
9 Venkovní úpravy Standardního rozsahu a 
provedení 
III. 0 0   
10 Vedlejší stavby tvořící 
příslušenství k RD 
Bez vedlejších staveb 
nebo jejich celkové 
zastavěné ploše nad 
25m2  
II. 0 0   
11 Pozemky ve funkčním celku se 
stavbou 
Nad 800m2 celkem III. 0,01 0,01   
12 Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0 0   
13 Stavebně-technický stav Stavba v dobrém stavu 
s pravidelnou údržbou 
II. 0,945 0,945   
  Stáří stavby (roků)   26 
s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- 0,9 
Koeficient cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2 I = IT×IP×IV 0,9261 
Cena upravená CU IPC × I Kč/m3 3545,11 
Výměra stavby (příl. 1) OP (m3) 945,92 
Cena stavby                    bez 
pozemku 
Kč 3353390,451 
Cena stavby po zaokrouhlení                                            bez 
pozemku 
Kč 3353390 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem dle vyhlášky činí 3 353 390,- Kč. 
 
4.3.5 Porovnávací cena nevyhlášková 
Tabulka 43 - ocenění porovnávacím způsobem nevyhláškovým 














K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 





























  Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) 
1 2 490 000 0,85 2 116 500 1,000 0,95 1,120 0,92 1,08 0,92 0,90 0,88 2 405 114 
2 2 885 000 0,85 2 452 250 0,800 1,00 1,050 0,84 1,05 0,94 1,00 0,70 3 503 214 
3 2 120 000 0,85 1 802 000 1,000 1,00 0,920 1,09 0,95 0,92 1,00 0,88 2 047 727 
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4 1 900 000 0,85 1 615 000 1,000 1,00 1,100 0,93 0,97 0,92 1,00 0,91 1 774 725 
5 1 800 000 0,85 1 530 000 0,900 1,10 1,060 0,86 0,95 0,97 1,00 0,83 1 843 373 
6 2 100 000 0,85 1 785 000 0,800 1,05 1,170 0,96 1,00 0,93 1,00 0,88 2 028 409 
7 2 290 000 0,85 1 946 500 1,000 1,05 1,000 0,91 0,97 1,00 1,00 0,93 2 093 011 
8 1 849 000 0,85 1 571 650 1,000 0,95 1,140 1,04 0,97 0,89 1,00 0,97 1 620 258 
9 1 698 000 0,85 1 443 300 1,000 1,00 1,200 0,90 0,97 0,91 1,00 0,95 1 519 263 
10 1 950 000 0,85 1 657 500 0,900 1,00 1,000 0,85 0,95 0,92 1,15 0,77 2 152 597 
11 1 690 000 0,85 1 436 500 0,900 1,00 1,020 0,85 1,01 0,96 1,00 0,76 1 890 132 
12 2 599 000 0,85 2 209 150 0,800 1,05 0,900 0,83 0,97 0,94 1,00 0,57 3 875 702 
13 1 300 000 0,85 1 105 000 0,950 1,00 1,030 1,06 1,00 0,94 1,00 0,97 1 139 175 
14 1 540 000 0,85 1 309 000 0,950 1,00 0,980 0,85 0,96 0,90 1,00 0,68 1 925 000 
15 2 449 000 0,85 2 081 650 0,800 1,00 1,090 0,80 1,01 0,96 1,00 0,68 3 061 250 
16 1 580 000 0,85 1 343 000 1,000 1,05 0,920 0,89 0,86 0,96 1,20 0,85 1 580 000 
17 1 500 000 0,85 1 275 000 1,000 1,05 0,950 0,95 0,92 0,94 1,00 0,82 1 554 878 
18 2 300 000 0,85 1 955 000 1,000 1,00 1,000 1,02 0,92 0,90 1,00 0,84 2 327 381 
19 1 390 000 0,85 1 181 500 1,010 0,95 1,100 0,98 0,97 0,90 1,00 0,90 1 312 778 
20 2 350 000 0,85 1 997 500 0,800 1,05 1,020 0,82 1,05 0,92 0,90 0,61 3 274 590 
Celkem průměr                   Kč 2 146 429 
Směrodatná odchylka                 Kč 723 269 
Průměr bez směrodatné odchylky               Kč 1 423 160 
Průměr se směrodatnou odchylkou               Kč 2 869 697 
Odhad ceny objektu                     Kč 2 150 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)                                                                                                                       
K2 
Koeficient úpravy na počet 
podlaží 
                  
K3 Koeficient úpravy na velikost objektu (zastavěná plocha)                                                                        
K4 Koeficient pro velikost pozemku (m²)                 
K5 Koeficient úpravy na celkový stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ….)                                                                                                                                  
K6 Koeficient úpravy na počet obytných místností                                                                                                                                                                
K7 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                  
  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 x K7)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
Cena zjištěná porovnávacím způsobem nevyhláškovým činí 2 150 000,- Kč. 
 
4.3.6 Ocenění pozemku u rodinného domu 
Tabulka 44 - ocenění Naegeliho metodou třídy polohy 
Ocenění pozemku p. č. 901/1 a p. č. st. 242 v k. ú. Podhorní Újezd 
  
Název (druh pozemků): zahrada, zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra: 1 547 + 848 = 2 395 m² 
Reprodukční cena staveb na pozemku: 4 389 352,58,- Kč 
Plocha zastavěná hlavními stavbami: 151,5 m² 
Ocenění pozemků Naegeliho metodou třídy polohy 
Klíč třídy polohy Popis Třída 
I - Všeobecná situace stavební území malých a středních vesnic, okrajové části  
malých měst 2 
II - Intenzita využití pozemku rodinné domy s průměrným vybavením,  3 
67 
III - Dopravní relace k velkoměstu objekty na okraji velkoměstských aglomerací, malé obce se  
železniční zastávkou, pro dojíždějící do práce právě ještě  
přijatelně dosažitelné 
2 
IV - Obytný sektor obytné budovy bez individuálního uspořádání, málo komfortu,  
malé a střední obce, omezené nákupní a kulturní možnosti,  
podprůměrné oslunění, malý rozhled, prosté zahrady u 
rodinných domů 
2 
V - Řemesla, průmysl, 
administrativa, obchod * - 
    Průměr   2,25 
VI - Povyšující faktory nejsou 0 
VII - Redukující faktory nejsou 0 
Výsledná třída polohy (2 + 3 + 2 + 2 + -) / 4 + 0 - 0 =  2,25 
Nejbližší nižší celá třída polohy                                                   2,00 
K této nejbližší nižší třídě příslušný podíl pozemku                     (%) 6,00 
Nejbližší vyšší celá třída polohy                             3,00 
K této nejbližší vyšší třídě příslušný podíl pozemku                    (%) 9,00 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + pozemky 6,75 
Výchozí reprodukční cena VŠECH 
STAVEB na pozemku  (RC, CNs) Kč 4 389 352,58 
Cena pozemku - základní plocha (JCz) Kč 317 728,00 
Výměra pozemků celkem (Pc) m2 2 395 
Z toho plocha zastavěná hlavními 
stavbami celkem (Pzs) m
2 152 
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro výpočet jednotk. ceny pozemku (n) 3  × 
Je plocha pozemku větší než max. násobek zastavěné plochy ? ano 
Základní plocha použitá pro výpočet 
jednotkové ceny pozemku (Pz) m
2 456 
Výměra přebývající plochy (Pp) m2 1 939 
Jednotková cena základní plochy 
(JCz) 
Kč / m2 696,77 
Cena základní plochy(Cz) Kč 317 727 
Koeficient ceny přebývající plochy (k)   0,25 
Jednotková cena přebývající plochy 
(JCp) Kč / m
2 174,19 
Cena přebývající plochy (Cp) Kč 337 759,26 






4.3.7 Venkovní úpravy 
Tabulka 45 - venkovní úprava plot 
Plot 
Popis: plot z kovových profilů - kovářské provedení, kovové sloupky s 
podezdívkou 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L: 19 m x 1,3 m m² pohl. pl  24,7 
CZ-CC 112 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,150 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2007 
Stáří S roků 6 
Předpokládaná životnost Z roků 50 
Opotřebení O % 12 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m² 1650 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m² 3015,38 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 74479,89 
Opotřebení   Kč 8937,59 
Cena ke dni odhadu bez Kp Plot  Kč 65542,30 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Plot Kč 93594 
 
Tabulka 46 - venkovní úprava podezdívka 
Podezdívka 
Popis: podezdívka cihelná tl. do 30 cm, výška do 60 cm, spárování 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 19 m m  19 
CZ-CC 112 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,150 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1995 
Stáří S roků 18 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 30 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 1300 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 2375,75 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 45139,25 
Opotřebení   Kč 13541,78 
Cena ke dni odhadu bez Kp Podezdívka Kč 31597,47 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Podezdívka Kč 45121 
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Tabulka 47 - venkovní úprava vrátka 
Vrátka 
Popis: vrátka z ocelových profilů - kovářské provedení 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L:   ks 1 
CZ-CC 112 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,150 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2007 
Stáří S roků 6 
Předpokládaná životnost Z roků 40 
Opotřebení O % 15 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/kus 3200 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/kus 5848,00 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 5848,00 
Opotřebení   Kč 877,20 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vrátka Kč 4970,80 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Vrátka Kč 7098 
 
Tabulka 48 - venkovní úprava vrata 
Vrata 
Popis: vrata z ocelových profilů - kovářské provedení 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L:   ks 1 
CZ-CC 112 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,150 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2007 
Stáří S roků 6 
Předpokládaná životnost Z roků 40 
Opotřebení O % 15 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/kus 6900 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/kus 12609,75 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 12609,75 
Opotřebení   Kč 1891,46 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vrata Kč 10718,29 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 




Tabulka 49 - venkovní úprava septik 
Septik 
Popis: septik z monolitického betonu do 15 m³ OP 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 4 m x 2 m x 1,5 m m³ OP  12 
CZ-CC 2223 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1987 
Stáří S roků 26 
Předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 26 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m³ 3500 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m³ 6884,15 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 82609,80 
Opotřebení   Kč 21478,55 
Cena ke dni odhadu bez Kp Septik Kč 61131,25 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Septik Kč 87295 
 
Tabulka 50 - venkovní úprava vodovodní přípojka 
Vodovodní přípojka 
Popis: ocelové potrubí DN 40 mm 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 18 m m  18 
CZ-CC 2222 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1992 
Stáří S roků 21 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 35 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 360 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 707,78 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 12740,04 
Opotřebení   Kč 4459,01 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vodovodní přípojka Kč 8281,03 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 





Tabulka 51 - venkovní úprava elektro přípojka 
Elektro přípojka 
Popis: 3 fázová, příp. NN pro RD kabel AL 16 mm² v zemi 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 14 m m  14 
CZ-CC 2224 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,234 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1992 
Stáří S roků 21 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 35 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 140 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 265,85 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 3721,90 
Opotřebení   Kč 1302,67 
Cena ke dni odhadu bez Kp Elektro přípojka Kč 2419,23 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Elektro přípojka Kč 3455 
 
Tabulka 52 - venkovní úprava zpevněná plocha 
Zpevněná plocha 
Popis: betonová dlažba zámková - barevná tl. do 60 mm 
Technický stav: velmi dobrý technický stav 
Výměra L: 20 m x 6 m m²  120 
CZ-CC 211 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,256 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2008 
Stáří S roků 5 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 8,33 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m² 525 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m² 1006,74 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 120808,80 
Opotřebení   Kč 10063,37 
Cena ke dni odhadu bez Kp Zpevněná plocha Kč 110745,43 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 











Vodovodní přípojka 11825 
Elektro přípojka 3455 
Zpevněná plocha 158144 
Celkem Kč 421838 
 
4.3.8 Trvalé porosty 
Tabulka 54 - ocenění okrasných dřevin 
Ocenění okrasných dřevin dle § 41, přílohy č. 37 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění 
Pol. č. Název Stáří (roků) 
ZC         
Kč/ks 
Po-











ZCU         
Kč/ks 
Cena celkem   
(Kč) 
108 zerav západní 8 2150 24       470 2150 51 600 
259 ptačí zob obecný 6 520 35       190 520 18 200 
430 šeřík obecný 22 4280 2       480 4280 8 560 
Celkem okrasné porosty zahrádkový typ – cena bez Kp 78 360 
Kz z tabulky č. 30 přílohy č. 37 0,75 
Koeficient polohový – příloha č. 14 0,85 
Koeficient prodejnosti – příloha č. 39 1,00 
Celkem okrasné porosty 49 955 
 
Tabulka 55 - ocenění ovocných dřevin 
Ocenění ovocných dřevin dle § 41, přílohy 34 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění  
Druh 






cena   
za ks, 






80 %) ZCU Počet Cena celkem   









m2) (Kč)   
višeň V-vt 38 70 70     70 1 70 
jabloň JHKM-VK 46 393 140     393 1 393 
hrušeň JHKM-VK 54 140 140     140 1 140 
švestka ŠP-vt 16 1110 70     1110 2 2220 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena bez Kp                                            2 823 
Koeficient prodejnosti podle  přílohy č. 39, pozn. 15                         1,00 
Celkem ovocné porosty zahrádkový typ - cena s Kp                      2 823 
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4.4 RODINNÝ DŮM OSTROMĚŘ ( RD 4 ) 
4.4.1 Popis RD 
Rodinný dům se nachází v katastrálním území obce Ostroměř, na parcele č. 605/6 orná 
půda o výměře 831 m2 a č. 534 zastavěná plocha a nádvoří o výměře 136 m2. 
Dům byl postaven v roce 1997. Jedná se o dvoupodlažní nepodsklepený objekt. 
Základy jsou ve formě základových pasů z lomového kamene na betonovém podkladě. Nosné 
zdivo je ze silikátových tvárnic ,,HEBEL´´ o tl. 375 mm., vnitřní příčky z dutých cihel. 
Stropní konstrukce je z keramických stropních nosníků a keramických stropních vložek 
MIAKO. Schodiště je ocelové s dřevěnými stupnicemi. Vnější omítky jsou klasické štukové 
opatřené nátěrem vnitřní omítky hladké štukové. Stavba je zateplena. Střecha je sedlová 
v kombinaci s valbami, krytina je z betonových tašek. Okna a dveře jsou dřevěné. Klempířské 










Obrázek 14 - RD Ostroměř 
Vnitřní obklady jsou keramické v koupelně a na WC. Povrchy podlah obytných 
místností jsou keramická dlažba a PVC. Povrch ostatních místností je betonová mazanina 
s cementovým potěrem. Vytápění objektu je elektrické, pomocí přímotopných konvektorů. 
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Zdroj vody je z vlastní studně, ohřev vody zajišťuje elektrický ohřívač vody. Splaškové 
a domovní odpady jsou odváděny do domácí ČOV. Kuchyň je vybavena elektrickou troubou, 
sklokeramickou deskou, digestoří a myčkou na nádobí. V přízemí je obývací pokoj, kuchyň, 
sprchový kout a WC, garáž, komora, vodárna a technické zázemí. V podkroví jsou tři ložnice, 
pracovna, koupelna s vanou a WC. 
 
4.4.2 Výpočet obestavěného prostoru 
Tabulka 56 - výpočet obestavěného prostoru 
1.NP délka šířka výška ZP OP 
1. část 14,20 5,62 3,01 79,88 240,42 
2. část 12,70 2,20 3,01 27,94 84,10 
3. část 7,90 3,10 3,01 24,49 73,71 
arkýř 2,70 1,00 3,01 2,70 8,13 
celkem 1.NP       135,01 406,36 
            
Zastřešení vč. podkroví délka šířka výška ZP OP 
1. část (menší) 7,90 3,10   24,49   
výška půdní nadezdívky     1,30   31,84 
výška hřebene nad 
nadezdívkou     2,79   34,16 
            
2. část (větší) 14,20 7,90   112,18   
výška půdní nadezdívky           
výška hřebene nad 
nadezdívkou     4,09   229,41 
zastřešení celkem         295,41 
 
Tabulka 57 - rekapitulace obestavěného prostoru 
Rekapitulace ZP OP 
1.NP 135,01 406,36 
zastřeš. vč. podkr. 
 
295,41 
Celkem 135,01 701,77 
 
4.4.3 Ocenění nákladovým způsobem 
Tabulka 58 - nákladové ocenění 
Výpočet ceny – rodinný dům 
Typ příloha č. 6 vyhlášky A 
Podsklepený/nepodsklepený   nepodsklepený 
Podkroví   ano 
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Střecha   sedlová s valbami 
Základní cena příloha č. 6 vyhlášky ZC Kč/m3 2 290 
Koeficient využití podkroví   Kpod   1,12 
Zákl. cena po 1. úpravě ZC x Kpod ZC Kč/m3 2564,8 
Obestavěný prostor objektu OP m3 701,77 
Koeficient polohový příloha č. 14 vyhlášky K5 - 0,85 
Koeficient změny cen staveb příloha č. 38 vyhlášky Ki - 2,146 
CZ - CC 
Koeficient prodejnosti příloha č. 39 vyhlášky Kp - 1,293 
Koeficient vybavení stavby   K4 - 0,9950 
Zákl. cena upravená bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m
3 4655,06 
Zákl. cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m
3 6018,99 
Rok odhadu 2013 
Rok pořízení 1997 
Stáří S roků 16 
Způsob výpočtu opotřebení (lineárně/analyticky)     lineárně 
Celková předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 16% 
Výchozí cena CN Kč 3266781,46 
Stupeň dokončení stavby D % 100% 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 3266781,46 
Odpočet na opotřebení O Kč -522685,03 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč 2744096,43 
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 
28. 2. 1991? 
NE 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 
4 vyhlášky)  
0% Kč 0% 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN Kč 3548116,68 
Cena ke dni odhadu po zaokrouhlení CN Kč 3548117 
 
Tabulka 59 - výpočet koeficientu vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby 
Pol.č. 
Konstrukce a 
vybavení Provedení Stand. 
Podíl 
% Pod.č. Koef. 
Uprav. 
podíl (př. 15) 






 zákl. pásy z lom. kamene 
na bet. podkladu S 0,0820 100 0,0820 1 0,0820 
2 Zdivo  silikátové tvárnice S 0,2120 100 0,2120 1 0,2120 
3 Stropy  keramické nosníky S 0,0790 100 0,0790 1 0,0790 
4 Střecha  sedlová s valbami S 0,0730 100 0,0730 1 0,0730 
5 Krytina  betonové tašky S 0,0340 100 0,0340 1 0,0340 
6 
Klempířské 
konstrukce  pozink. plech s nátěrem S 0,0090 100 0,0090 1 0,0090 
7 Vnitřní omítky  hladké štukové S 0,0580 100 0,0580 1 0,0580 
8 Fasádní omítky  štuková omítka s nátěrem S 0,0280 100 0,0280 1 0,0280 
9 Vnější obklady  chybí  C 0,0050 100 0,0050 0 0,0000 
10 Vnitřní obklady  keramické obklady S 0,0230 100 0,0230 1 0,0230 
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11 Schody 
 ocelové s dřevěnými 
stupnicemi S 0,0100 100 0,0100 1 0,0100 
12 Dveře  dřevěné S 0,0320 100 0,0320 1 0,0320 
13 Okna dřevěná S 0,0520 100 0,0520 1 0,0520 
14 
Podlahy obytných 




 betonová mazanina 
s cementovým potěrem S 0,0100 100 0,0100 1 0,0100 
16 Vytápění  elektrické S 0,0520 100 0,0520 1 0,0520 
17 Elektroinstalace  220/380 V, jističe S 0,0430 100 0,0430 1 0,0430 
18 Bleskosvod  ano S 0,0060 100 0,0060 1 0,0060 
19 Rozvod vody  studená, teplá S 0,0320 100 0,0320 1 0,0320 
20 Zdroj teplé vody elektrický ohřívač vody S 0,0190 100 0,0190 1 0,0190 
21 Instalace plynu  veřejný plynofikační řád S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
22 Kanalizace  čistírna odpadních vod S 0,0310 100 0,0310 1 0,0310 
23 Vybavení kuchyní  el. trouba, skloker. deska S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
24 Vnitřní vybaveni 
 WC, umyvadla, sprch.kout, 
vana S 0,0410 100 0,0410 1 0,0410 
25 Záchod  splachovací S 0,0030 100 0,0030 1 0,0030 
26 Ostatní  digestoř, myčka nádobí S 0,0340 100 0,0340 1 0,0340 
  Celkem   K4          0,9950 
Cena zjištěná nákladovým způsobem činí 3 548 117,- Kč. 
 
4.4.4 Porovnávací cena vyhlášková 
Tabulka 60 - ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20a a 18a vyhlášky č.  3/2008 Sb. 
Ostatní města vyjmenovaná v tabulce č. 1 v příl. č. 19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ, Praha-západ  
(tab. č. 6 příl. 18a) 
Obec   Ostroměř  
 Počet obyvatel obce 1355  
Kraj  Královéhradecký  
Indexovaná prům. cena příloha č. 20a, tab. 1 IPC 3 828 Kč / m3   
Výpočet koeficientu cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2       










Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1       1,0000 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce III. 0 0   
2 Vlastnictví nemovitostí Stavba na vlastním pozemku II. 0 0   
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej 
podílu, pronájem) Bez vlivu II. 0 0   
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Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 4 (pro stavby určené k trvalému bydlení a byty – pro obce do 
2 000 obyvatel včetně, kromě obcí v okresech Praha-východ a Praha-západ.) 1,0600 
1 
Význam obce z hlediska 
zeměpisného, kulturního 
nebo hospodářského Bez většího významu I. 0 0   
2 
Poloha nemovitosti v 
obci Okrajová území obce II. 0 0   
3 
Okolní zástavba a životní 
prostředí v okolí 
nemovitosti Objekty pro bydlení II. 0 0   
4 
Obchod, služby, kultura v 
obci 
Více obchodů nebo 
služeb, pohostinské a 
kulturní zařízení III. 0,03 0,03   
5 Školství a sport v obci 
Základní škola a 
sportovní zařízení III. 0,03 0,03   
6 Zdravotní zařízení v obci 
Pouze ordinace 
praktického lékaře II. 0 0   
7 Veřejná doprava 
Omezené dopravní 
spojení II. 0 0   
8 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0 0   
9 
Nezaměstnanost v obci a 
okolí 
Průměrná 
nezaměstnanost II. 0 0   
10 
Změny v okolí s vlivem 
na cenu nemovitosti Bez vlivu III. 0 0   
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0   
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20a, tabulka č. 2     1,1750 
0 
Typ stavby dle přílohy č. 
20a  
S jedním nadzemním 
podlažím, 
nepodsklepený I.   A   
  
Typ stavby dle přílohy 
č. 6    A   
1 Druh stavby 
Samostatný rodinný 
dům III. 0 0   
2 
Provedení obvodových 
stěn Stavby zateplené IV. 0,04 0,04   
3 Tloušťka obvod. stěn Méně jak 45 cm I. -0,02 -0,02   
4 Podlažnost Hodnota větší než 2 I. 0 0   
5 
Napojení na veřejné sítě 
(přípojky) 
Přípojka elektro, vl. 
studna na pozemku, 
domovní čistírna II. -0,05 -0,05   
6 Způsob vytápění stavby 
Lokální vytápění 
elektrikou II. -0,04 -0,04   
7 Zákl. příslušenství v RD 
Úplné – standardní 
provedení III. 0 0   
8 Ostatní vybavení v RD Bez dalšího vybavení I. 0 0   
9 Venkovní úpravy 
Standardního rozsahu a 
provedení III. 0 0   
10 
Vedlejší stavby tvořící 
příslušenství k RD 
Bez vedlejších staveb 
nebo jejich celkové 
zastavěné ploše nad 
25m2  II. 0 0   
11 
Pozemky ve funkčním 
celku se stavbou Nad 800m2 celkem III. 0,01 0,01   
12 
Kriterium jinde 
neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0 0   
13 Stavebně-technický stav 
Stavba ve výborném 
stavu I. 1,25 1,25   
  Stáří stavby (roků)   16 
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s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- 1 
Koeficient cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2 I = IT×IP×IV 1,2455 
Cena upravená CU IPC × I Kč/m3 4767,77 
Výměra stavby (příl. 1) OP (m3) 701,77 
Cena stavby                    
bez 
pozemku Kč 3345877,953 
Cena stavby po zaokrouhlení                                            
bez 
pozemku Kč 3345878 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem dle vyhlášky činí 3 345 878,- Kč. 
 
4.4.5 Porovnávací cena nevyhlášková 
Tabulka 61 - ocenění porovnávacím způsobem nevyhláškovým 














K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 





























  Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) 
1 2 490 000 0,85 2 116 500 1,000 0,95 1,090 0,98 1,05 0,96 0,90 0,92 2 300 543 
2 2 885 000 0,85 2 452 250 0,800 1,00 1,040 0,91 1,02 0,98 1,00 0,76 3 226 645 
3 2 120 000 0,85 1 802 000 1,000 1,00 0,960 1,18 0,92 0,96 1,00 1,00 1 802 000 
4 1 900 000 0,85 1 615 000 1,000 1,00 1,080 1,01 0,95 0,96 1,00 0,99 1 631 313 
5 1 800 000 0,85 1 530 000 0,900 1,10 1,050 0,93 0,92 1,01 1,00 0,90 1 700 000 
6 2 100 000 0,85 1 785 000 0,800 1,05 1,150 1,04 0,97 0,97 1,00 0,95 1 878 947 
7 2 290 000 0,85 1 946 500 1,000 1,05 1,020 0,97 0,95 1,04 1,00 1,03 1 889 806 
8 1 849 000 0,85 1 571 650 1,000 0,95 1,120 1,11 0,95 0,93 1,00 1,04 1 511 202 
9 1 698 000 0,85 1 443 300 1,000 1,00 1,180 0,96 0,95 0,95 1,00 1,02 1 415 000 
10 1 950 000 0,85 1 657 500 0,900 1,00 1,020 0,92 0,92 0,96 1,15 0,86 1 927 326 
11 1 690 000 0,85 1 436 500 0,900 1,00 1,030 0,92 1,00 1,00 1,00 0,85 1 690 000 
12 2 599 000 0,85 2 209 150 0,800 1,05 0,940 0,90 0,95 0,98 1,00 0,66 3 347 197 
13 1 300 000 0,85 1 105 000 0,950 1,00 1,030 1,14 0,97 0,98 1,00 1,06 1 042 453 
14 1 540 000 0,85 1 309 000 0,950 1,00 1,010 0,92 0,93 0,94 1,00 0,77 1 700 000 
15 2 449 000 0,85 2 081 650 0,800 1,00 1,070 0,88 1,00 1,00 1,00 0,75 2 775 533 
16 1 580 000 0,85 1 343 000 1,000 1,05 0,960 0,95 0,85 1,00 1,20 0,98 1 370 408 
17 1 500 000 0,85 1 275 000 1,000 1,05 0,980 1,03 0,90 0,98 1,00 0,93 1 370 968 
18 2 300 000 0,85 1 955 000 1,000 1,00 1,020 1,09 0,90 0,94 1,00 0,94 2 079 787 
19 1 390 000 0,85 1 181 500 1,010 0,95 1,080 1,06 0,95 0,94 1,00 0,98 1 205 612 
20 2 350 000 0,85 1 997 500 0,800 1,05 1,030 0,89 1,02 0,96 0,90 0,68 2 937 500 
Celkem průměr                   Kč 1 940 112 
Směrodatná odchylka                 Kč 641 459 
Průměr bez směrodatné odchylky               Kč 1 298 653 




                    Kč 1 940 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu  (atraktivnost lokality)                                                                                                                       
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K2 
Koeficient úpravy na počet 
podlaží 
                  
K3 Koeficient úpravy na velikost objektu (zastavěná plocha)                                                                      
K4 
Koeficient pro velikost pozemku 
(m²) 
                
K5 Koeficient úpravy na celkový stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ….)                                                                                                                                  
K6 Koeficient úpravy na počet obytných místností                                                                                                                                                                
K7 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                  
  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO 
Index 
odlišnosti   
IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 x K7)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
Cena zjištěná porovnávacím způsobem nevyhláškovým činí 1 940 000,- Kč. 
4.4.6 Ocenění pozemku u rodinného domu 
Tabulka 62 - ocenění Naegeliho metodou třídy polohy 
Ocenění pozemku p. č. 605/6 a p. č. st. 534 v k. ú. Ostroměř 
  
Název (druh pozemků): orná půda, zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra: 831 + 136 = 967 m² 
Reprodukční cena staveb na pozemku: 3 266 781,46,- Kč 
Plocha zastavěná hlavními stavbami: 135,01 m² 
Ocenění pozemků Naegeliho metodou třídy polohy 
Klíč třídy polohy Popis Třída 
I - Všeobecná situace stavební území malých a středních vesnic, okrajové části  
malých měst 2 
II - Intenzita využití pozemku rodinné domy s průměrným vybavením,  3 
III - Dopravní relace k velkoměstu objekty na okraji velkoměstských aglomerací, malé obce se  
železniční zastávkou, pro dojíždějící do práce právě ještě  
přijatelně dosažitelné 
2 
IV - Obytný sektor běžné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské 
domy s průměrným komfortem, vesnické hospůdky, širší 
nákupní  a kulturní možnosti, výhled do zeleně, malé 
dopravní imise,  individuálně udržované zahrady 
3 
V - Řemesla, průmysl, administrativa, 
obchod * - 
    Průměr   2,50 
VI - Povyšující faktory nejsou 0 
VII - Redukující faktory nejsou 0 
Výsledná třída polohy (2 + 3 + 2 + 3 + -) / 4 + 0 - 0 =  2,50 
Nejbližší nižší celá třída polohy                                                   2,00 
K této nejbližší nižší třídě příslušný podíl pozemku                     (%) 6,00 
Nejbližší vyšší celá třída polohy                             3,00 
K této nejbližší vyšší třídě příslušný podíl pozemku                    (%) 9,00 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + pozemky 7,50 
Výchozí reprodukční cena VŠECH 
STAVEB na pozemku  (RC, CNs) Kč 3 266 781,46 
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Cena pozemku - základní plocha (JCz) Kč 264 874,00 
Výměra pozemků celkem (Pc) m2 967 
Z toho plocha zastavěná hlavními 
stavbami celkem (Pzs) m
2 135 
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro výpočet jednotk. ceny pozemku (n) 3  × 
Je plocha pozemku větší než max. násobek zastavěné plochy ? ano 
Základní plocha použitá pro výpočet 
jednotkové ceny pozemku (Pz) m
2 405 
Výměra přebývající plochy (Pp) m2 562 
Jednotková cena základní plochy 
(JCz) 
Kč / m2 654,01 
Cena základní plochy(Cz) Kč 264 874 
Koeficient ceny přebývající plochy (k)   0,25 
Jednotková cena přebývající plochy 
(JCp) Kč / m
2 163,50 
Cena přebývající plochy (Cp) Kč 91 888,41 
Cena pozemků celkem (CP) (zaokrouhleno) Kč 356 800,00 
 
4.4.7 Studna 
Tabulka 63 - studna 
Studna 
Popis: studna kopaná 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 10 m  m 10 
CZ-CC 2222 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1997 
Stáří S roků 16 
Předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 16 
Základní cena dle přílohy č. 10 ZC Kč/m   
hloubka 0 až 5 m 1950 x 5   9750 
hloubka od dalších 5 m do 10 m 3810 x 5   19050 
elektrické čerpadlo     10780 
Celkem základní cena     39580 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 77816,26 
Opotřebení   Kč -12450,60 
Cena ke dni odhadu bez Kp Studna + čerpadlo Kč 65365,66 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,293 
Cena ke dni odhadu s Kp Studna + čerpadlo Kč 84518 
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4.4.8 Venkovní úpravy 
Tabulka 64 - venkovní úprava čistička odpadních vod 
Čistička odpadních vod 
Popis: pro 3 - 5 ekvivalentních obyvatel - technologie 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L:   kus 1 
CZ-CC 2223 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1997 
Stáří S roků 16 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 53,33 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/kus 15700 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/kus 30880,33 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 30880,33 
Opotřebení   Kč 16468,48 
Cena ke dni odhadu bez Kp Čistička odpadních vod Kč 14411,85 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,293 
Cena ke dni odhadu s Kp Čistička odpadních vod Kč 18635 
 
Tabulka 65 - venkovní úprava vodovodní přípojka 
Vodovodní přípojka 
Popis: plastové potrubí DN 40 mm 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 25 m m 25 
CZ-CC 2222 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1997 
Stáří S roků 16 
Předpokládaná životnost Z roků 55 
Opotřebení O % 29,09 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 385 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 756,93 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 18923,25 
Opotřebení   Kč 5504,77 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vodovodní přípojka Kč 13418,48 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,293 




Tabulka 66 - venkovní úprava kanalizační přípojka 
Kanalizační přípojka 
Popis: plastové potrubí DN 150 mm 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 13 m m 13 
CZ-CC 2223 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1997 
Stáří S roků 16 
Předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 16 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 1240 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 2438,96 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 31706,48 
Opotřebení   Kč 5073,04 
Cena ke dni odhadu bez Kp Kanalizační přípojka Kč 26633,44 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,293 
Cena ke dni odhadu s Kp Kanalizační přípojka Kč 34437 
 
Tabulka 67 - venkovní úprava elektro přípojka 
Elektro přípojka 
Popis: 3 fázová, příp. NN pro RD kabel AL 16 mm² v zemi 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 8 m m 8 
CZ-CC 2224 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,234 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 1997 
Stáří S roků 16 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 26,67 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 140 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 265,85 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 2126,80 
Opotřebení   Kč 567,22 
Cena ke dni odhadu bez Kp Elektro přípojka Kč 1559,58 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,293 





Tabulka 68 - venkovní úprava plot 
Plot 
Popis: plot z ocelových rámů na zděné sloupky s podezdívkou 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 28,5 m x 1,3 m m² pohl. pl 37,05 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2001 
Stáří S roků 12 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 40 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m² 720 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m² 1313,35 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 48659,62 
Opotřebení   Kč 19463,85 
Cena ke dni odhadu bez Kp Plot Kč 29195,77 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,293 
Cena ke dni odhadu s Kp Plot Kč 37750 
 
Tabulka 69 - venkovní úprava podezdívka 
Podezdívka 
Popis: podezdívka z monolitického betonu, výška do 60 cm 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 28,5 m m 28,5 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2001 
Stáří S roků 12 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 20 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 950 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 1732,90 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 49387,65 
Opotřebení   Kč 9877,53 
Cena ke dni odhadu bez Kp Podezdívka Kč 39510,12 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,293 





Tabulka 70 - venkovní úprava vrátka 
Vrátka 
Popis: vrátka ocelová s dřevěnou výplní 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L:   kus 1 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2001 
Stáří S roků 12 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 40 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 1500 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 2736,15 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 2736,15 
Opotřebení   Kč 1094,46 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vrátka Kč 1641,69 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,293 
Cena ke dni odhadu s Kp Vrátka Kč 2123 
 
Tabulka 71 - venkovní úprava vrata 
Vrata 
Popis: vrata ocelová s dřevěnou výplní 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L:   kus 1 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2001 
Stáří S roků 12 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 40 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 3600 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 6566,76 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 6566,76 
Opotřebení   Kč 2626,70 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vrata Kč 3940,06 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,293 




Tabulka 72 - rekapitulace venkovních úprav 
Rekapitulace Cena 
Čistička odpadních vod 18635 
Vodovodní přípojka 17350 
Kanalizační přípojka 34437 





Celkem Kč 168493 
 
4.4.9 Trvalé porosty 
Tabulka 73 - ocenění okrasných dřevin 
Ocenění okrasných dřevin dle § 41, přílohy č. 37  vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění 
Pol. č. Název 
Stáří 
(roků) 
ZC         
Kč/ks 
Po-












ZCU         
Kč/ks 
Cena 
celkem   
(Kč) 
108 zerav západní 12 7620 25       470 7620 190 500 
238 zlatice prostřední 4 190 2       190 190 380 
305 vrba 6 520 1       190 520 520 
Celkem okrasné porosty zahrádkový typ – cena bez Kp 191 400 
Kz z tabulky č. 30 přílohy č. 37 0,75 
Koeficient polohový – příloha č. 14 0,85 
Koeficient prodejnosti – příloha č. 39 1,00 
Celkem okrasné porosty 122 018 
 
4.5 RODINNÝ DŮM HOLOVOUSY ( RD 5 ) 
4.5.1 Popis RD 
Rodinný dům se nachází v katastrálním území obce Holovousy na parcele č. 380 
zastavěná plocha a nádvoří o výměře 165 m2 a č. 893 zahrada o výměře 1392 m2. Objekt byl 
postaven v roce 2008, jedná se o jednopodlažní rodinný dům s nevyužitým podkrovím, 
nepodsklepený. 
Základy tvoří pasy z prostého betonu s izolací proti zemní vlhkosti. Obvodové zdivo je 
z cihelných bloků Porotherm, příčky jsou provedeny ze sádrokartonu. Vnější omítky jsou 
minerální zatírané. Stropní konstrukci tvoří keramické nosníky a vložky. Okna EURO 
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dřevěná s izolačním sklem, dveře jsou dřevěné. Střecha je valbová s dřevěným krovem 










Obrázek 15 - RD Holovousy 
Vnitřní omítky jsou vápenné štukové, vnitřní obklady keramické v sociálním zařízení. 
Povrchy podlah tvoří keramická dlažba a palubky. Vytápění zajišťuje tepelné čerpadlo, ohřev 
vody elektrický kotel. Zásobování pitnou vodou je zabezpečeno z veřejného vodovodu. 
Splaškové a dešťové vody jsou svedeny do veřejné kanalizace. Dům je vybaven 
elektroinstalacemi. Kuchyň je vybavena sklokeramickou varnou deskou, vestavěnou 
elektrickou troubou, myčkou nádobí a digestoří. V domě se nachází koupelna a WC, dětský 
pokoj, ložnice a obývací pokoj s kuchyňským koutem. 
4.5.2 Výpočet obestavěného prostoru 
Tabulka 74 - výpočet obestavěného prostoru 
1.NP délka šířka výška ZP OP 
základní část 13,10 12,10 3,00 158,51 475,53 
celkem 1.NP       158,51 475,53 
            
Zastřešení 13,10 12,10 3,368 158,51 266,93 
zastřešení celkem         266,93 
            
Celkem       158,51 742,46 
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4.5.3 Ocenění nákladovým způsobem 
Tabulka 75 - nákladové ocenění 
Výpočet ceny – rodinný dům 
Typ příloha č. 6 vyhlášky A 
Podsklepený/nepodsklepený   ne 
Podkroví   ne 
Střecha   valbová 
Základní cena příloha č. 6 vyhlášky ZC Kč/m3 2 290 
Koeficient využití podkroví   Kpod   -- 
Zákl. cena po 1. úpravě ZC x Kpod ZC Kč/m3 2 290 
Obestavěný prostor objektu OP m3 742,46 
Koeficient polohový příloha č. 14 vyhlášky K5 - 0,85 
Koeficient změny cen staveb příloha č. 38 vyhlášky Ki - 2,146 
CZ - CC 
Koeficient prodejnosti příloha č. 39 vyhlášky Kp - 1,428 
Koeficient vybavení stavby   K4 - 0,9900 
Zákl. cena upravená bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m
3 4135,42 
Zákl. cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m
3 5905,38 
Rok odhadu 2013 
Rok pořízení 2008 
Stáří S roků 5 
Způsob výpočtu opotřebení (lineárně/analyticky)     lineárně 
Celková předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 5% 
Výchozí cena CN Kč 3070383,93 
Stupeň dokončení stavby D % 100 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 3070383,93 
Odpočet na opotřebení O Kč -153519,2 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč 2916864,73 
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 
28. 2. 1991? 
NE 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 
vyhlášky)  
0% Kč 0% 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN Kč 4165282,83 
Cena ke dni odhadu po zaokrouhlení CN Kč 4165283 
 
Tabulka 76 - výpočet koeficientu vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby 
Pol.č. Konstrukce a vybavení Provedení Stand. 
Podíl 
% Pod.č. Koef. 
Uprav. 
podíl (př. 15) 




 zákl. pásy 
z prostého betonu S 0,0820 100 0,0820 1 0,0820 
2 Zdivo  cihelné bloky S 0,2120 100 0,2120 1 0,2120 
3 Stropy 
 keramické 
nosníky S 0,0790 100 0,0790 1 0,0790 
4 Střecha  valbová střecha S 0,0730 100 0,0730 1 0,0730 
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5 Krytina  betonové tašky S 0,0340 100 0,0340 1 0,0340 
6 Klempířské konstrukce 
 titanozinkový 
plech S 0,0090 100 0,0090 1 0,0090 
7 Vnitřní omítky  vápenné štukové S 0,0580 100 0,0580 1 0,0580 
8 Fasádní omítky 
 minerální 
zatírané S 0,0280 100 0,0280 1 0,0280 
9 Vnější obklady keramický sokl S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
10 Vnitřní obklady 
 keramické 
obklady S 0,0230 100 0,0230 1 0,0230 
11 Schody  chybí C 0,0100 100 0,0100 0 0,0000 
12 Dveře  dřevěné S 0,0320 100 0,0320 1 0,0320 




 palubky, ker. 
dlažba S 0,0220 100 0,0220 1 0,0220 
15 
Podlahy ostatních 
místn.  ker. dlažba S 0,0100 100 0,0100 1 0,0100 
16 Vytápění  tepelné čerpadlo S 0,0520 100 0,0520 1 0,0520 
17 Elektroinstalace  220/380 V, jističe S 0,0430 100 0,0430 1 0,0430 
18 Bleskosvod  ano S 0,0060 100 0,0060 1 0,0060 
19 Rozvod vody  studená, teplá S 0,0320 100 0,0320 1 0,0320 
20 Zdroj teplé vody elektrokotel S 0,0190 100 0,0190 1 0,0190 
21 Instalace plynu 
 veřejný 
plynofikační řád S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
22 Kanalizace 
 veřejná 
kanalizace S 0,0310 100 0,0310 1 0,0310 
23 Vybavení kuchyní 
 el. trouba, 
skloker. deska S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
24 Vnitřní vybaveni 
 WC, umyvadlo, 
vana S 0,0410 100 0,0410 1 0,0410 
25 Záchod  splachovací S 0,0030 100 0,0030 1 0,0030 
26 Ostatní  digestoř S 0,0340 100 0,0340 1 0,0340 
  Celkem   K4          0,9900 
Cena zjištěná nákladovým způsobem činí 4 165 283,- Kč. 
 
4.5.4 Porovnávací cena vyhlášková 
Tabulka 77 - ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20a a 18a vyhlášky č.  3/2008 Sb. 
Ostatní města vyjmenovaná v tabulce č. 1 v příl. č. 19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ, Praha-západ  
(tab. č. 6 příl. 18a) 
Obec   Holovousy  
Počet obyvatel obce 517  
Kraj 
 
  Královéhradecký 
Indexovaná prům. cena příloha č. 20a, tab. 1 IPC 3 828 Kč / m3   
Výpočet koeficientu cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2       











Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1       1,0000 
1 
Situace na dílčím 
trhu s nemovitostmi Nabídka odpovídá poptávce III. 0 0   
2 
Vlastnictví 






pronájem) Bez vlivu II. 0 0   
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 4 (pro stavby určené k trvalému bydlení a byty – pro 










Samoty, osady mimo 
souvisle zast. území 
obce I. -0,01 -0,01   
3 
Okolní zástavba a 
životní prostředí 
v okolí nemovitosti Objekty pro bydlení II. 0 0   
4 
Obchod, služby, 
kultura v obci 
Pouze obchod se 
základním 
sortimentem II. 0 0   
5 
Školství a sport v 
obci Základní škola II. 0 0   
6 
Zdravotní zařízení v 
obci 
Žádné zdravotnické 
zařízení I. -0,03 -0,03   
7 Veřejná doprava 
Omezené dopravní 
spojení II. 0 0   
8 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0 0   
9 
Nezaměstnanost 
v obci a okolí 
Průměrná 
nezaměstnanost II. 0 0   
10 
Změny v okolí 
s vlivem na cenu 
nemovitosti Bez vlivu III. 0 0   
11 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0   
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20a, tabulka č. 2     1,3875 
0 
Typ stavby dle 
přílohy č. 20a  
S jedním nadzemním 
podlažím, 
nepodsklepený I.   A   
  
Typ stavby dle 
přílohy č. 6   A   
1 Druh stavby 
Samostatný rodinný 
dům III. 0 0   
2 
Provedení 
obvodových stěn Cihelné zdivo III. 0 0   
3 
Tloušťka obvod. 
stěn 45 cm II. 0 0   
4 Podlažnost 
Hodnota více než 1 do 
2 včetně II. 0,01 0,01   
5 
Napojení na veřejné 
sítě (přípojky) 
Přípojka elektro, voda, 





V převažující části 
vytápění podlahové IV. 0,05 0,05   
7 
Zákl. příslušenství v 
RD 
Úplné – standardní 
provedení III. 0 0   
8 
Ostatní vybavení v 
RD Bez dalšího vybavení I. 0 0   
9 Venkovní úpravy 
Standardního rozsahu 





Bez vedlejších staveb 
nebo jejich celkové 
zastavěné ploše nad 
25m2  II. 0 0   
11 
Pozemky ve 
funkčním celku se 
stavbou Nad 800m2 celkem III. 0,01 0,01   
12 
Kriterium jinde 




Stavba ve výborném 
stavu I. 1,25 1,25   
  Stáří stavby (roků)   5 
s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- 1 
Koeficient cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2 I = IT×IP×IV 1,3320 
Cena upravená CU IPC × I Kč/m3 5098,90 
Výměra stavby (příl. 1) OP (m3) 742,46 
Cena stavby                    
bez 
pozemku Kč 3785729,294 
Cena stavby po zaokrouhlení                                            
bez 
pozemku Kč 3785729 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem dle vyhlášky činí 3 785 729,- Kč. 
4.5.5 Porovnávací cena nevyhlášková 
Tabulka 78 - ocenění porovnávacím způsobem nevyhláškovým 














K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 































  Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) 
1 2 490 000 0,85 2 116 500 1,000 1,00 1,100 0,93 1,00 1,03 0,90 0,95 2 227 895 
2 2 885 000 0,85 2 452 250 0,800 1,05 1,030 0,83 0,98 1,05 1,00 0,74 3 313 851 
3 2 120 000 0,85 1 802 000 1,000 1,05 0,900 1,14 0,80 1,03 1,00 0,89 2 024 719 
4 1 900 000 0,85 1 615 000 1,000 1,05 1,080 0,94 0,90 1,03 1,00 0,99 1 631 313 
5 1 800 000 0,85 1 530 000 0,900 1,15 1,040 0,87 0,85 1,08 1,00 0,86 1 779 070 
6 2 100 000 0,85 1 785 000 0,800 1,10 1,150 0,98 0,98 1,04 1,00 1,01 1 767 327 
7 2 290 000 0,85 1 946 500 1,000 1,10 0,980 0,92 0,90 1,10 1,00 0,98 1 986 224 
8 1 849 000 0,85 1 571 650 1,000 1,00 1,120 1,06 0,90 1,00 1,00 1,07 1 468 832 
9 1 698 000 0,85 1 443 300 1,000 1,05 1,180 0,90 0,93 1,02 1,00 1,06 1 361 604 
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10 1 950 000 0,85 1 657 500 0,900 1,05 0,980 0,84 0,82 1,03 1,15 0,76 2 180 921 
11 1 690 000 0,85 1 436 500 0,900 1,05 1,000 0,84 0,90 1,07 1,00 0,76 1 890 132 
12 2 599 000 0,85 2 209 150 0,800 1,10 0,880 0,82 0,90 1,05 1,00 0,60 3 681 917 
13 1 300 000 0,85 1 105 000 0,950 1,05 1,010 1,09 0,98 1,05 1,00 1,13 977 876 
14 1 540 000 0,85 1 309 000 0,950 1,05 0,960 0,85 0,87 1,01 1,00 0,72 1 818 056 
15 2 449 000 0,85 2 081 650 0,800 1,05 1,070 0,80 1,00 1,07 1,00 0,77 2 703 442 
16 1 580 000 0,85 1 343 000 1,000 1,10 0,900 0,90 0,80 1,07 1,20 0,92 1 459 783 
17 1 500 000 0,85 1 275 000 1,000 1,10 0,930 0,97 0,82 1,05 1,00 0,85 1 500 000 
18 2 300 000 0,85 1 955 000 1,000 1,05 0,980 1,03 0,82 1,01 1,00 0,88 2 221 591 
19 1 390 000 0,85 1 181 500 1,010 1,00 1,080 1,00 0,95 1,01 1,00 1,05 1 125 238 
20 2 350 000 0,85 1 997 500 0,800 1,10 1,000 0,81 0,99 1,03 0,90 0,65 3 073 077 
Celkem průměr                   Kč 2 009 643 
Směrodatná odchylka                 Kč 694 968 
Průměr bez směrodatné odchylky               Kč 1 314 676 
Průměr se směrodatnou odchylkou               Kč 2 704 611 
Odhad ceny 
objektu 
                    Kč 2 010 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality)                                                                                                                       
K2 
Koeficient úpravy na 
počet podlaží 
                  
K3 Koeficient úpravy na velikost objektu (zastavěná plocha)                                                                        
K4 
Koeficient pro velikost 
pozemku (m²) 
                
K5 Koeficient úpravy na celkový stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ….)                                                                                                                                  
K6 Koeficient úpravy na počet obytných místností                                                                                                                                                                
K7 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                  
  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO 
Index 
odlišnosti   
IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 x K7)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
Cena zjištěná porovnávacím způsobem nevyhláškovým činí 2 010 000,- Kč. 
 
4.5.6 Ocenění pozemku u rodinného domu 
Tabulka 79 - ocenění Naegeliho metodou třídy polohy 
Ocenění pozemku p. č. 893 a p. č. st. 380 v k. ú. Holovousy v Podkrkonoší 
 
Název (druh pozemků): zahrada, zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra: 1392 + 165 = 1557 m² 
Reprodukční cena staveb na pozemku: 3 070 383,93,- Kč 
Plocha zastavěná hlavními stavbami: 158,51 m² 
Ocenění pozemků Naegeliho metodou třídy polohy 
Klíč třídy polohy Popis Třída 
I - Všeobecná situace stavební území malých a středních vesnic, okrajové části  
malých měst 
2 
II - Intenzita využití pozemku rodinné domy s průměrným vybavením,  3 
III - Dopravní relace k velkoměstu objekty na okraji velkoměstských aglomerací, malé obce se  




IV - Obytný sektor obytné budovy bez individuálního uspořádání, málo 
komfortu,  malé a střední obce, omezené nákupní a kulturní 
možnosti,  podprůměrné oslunění, malý rozhled, prosté 
zahrady u rodinných domů 
2 
V - Řemesla, průmysl, administrativa, 
obchod 
* - 
    Průměr   2,25 
VI - Povyšující faktory nejsou 0 
VII - Redukující faktory nejsou 0 
Výsledná třída polohy (2 + 3 + 2 + 2 + -) / 4 + 0 - 0 =  2,25 
Nejbližší nižší celá třída polohy                                                   2,00 
K této nejbližší nižší třídě příslušný podíl pozemku                     (%) 6,00 
Nejbližší vyšší celá třída polohy                             3,00 
K této nejbližší vyšší třídě příslušný podíl pozemku                    (%) 9,00 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + pozemky 6,75 
Výchozí reprodukční cena VŠECH 
STAVEB na pozemku  (RC, CNs) 
Kč 3 070 383,93 
Cena pozemku - základní plocha (JCz) Kč 222 253,00 
Výměra pozemků celkem (Pc) m2 1 557 
Z toho plocha zastavěná hlavními 
stavbami celkem (Pzs) 
m2 159 
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro výpočet jednotk. ceny pozemku (n) 3  × 
Je plocha pozemku větší než max. násobek zastavěné plochy ? ano 
Základní plocha použitá pro výpočet 
jednotkové ceny pozemku (Pz) 
m2 477 
Výměra přebývající plochy (Pp) m2 1 080 
Jednotková cena základní plochy 
(JCz) 
Kč / m2 465,94 
Cena základní plochy(Cz) Kč 222 253 
Koeficient ceny přebývající plochy (k)   0,25 
Jednotková cena přebývající plochy 
(JCp) 
Kč / m2 116,49 
Cena přebývající plochy (Cp) Kč 125 803,80 
Cena pozemků celkem (CP) (zaokrouhleno) Kč 348 100,00 
 
4.5.7 Venkovní úpravy 
Tabulka 80 - venkovní úprava plot 
Plot 
Popis: plot ze strojového pletiva potaženého plastickou hmotou na 
ocelové sloupky do betonových patek 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 75 m x 1,6 m m² pohl. pl. 120 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2010 
Stáří S roků 3 
Předpokládaná životnost Z roků 40 
Opotřebení O % 7,5 
93 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m² 290 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m² 528,99 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 63478,80 
Opotřebení   Kč 4760,91 
Cena ke dni odhadu bez Kp Plot Kč 58717,89 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Plot Kč 83849 
 
Tabulka 81 - venkovní úprava vodovodní přípojka 
Vodovodní přípojka 
Popis: plastové potrubí DN 40 mm 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 82 m m 82 
CZ-CC 2222 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2008 
Stáří S roků 5 
Předpokládaná životnost Z roků 55 
Opotřebení O % 9,09 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 385 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 756,93 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 62068,26 
Opotřebení   Kč 5642,00 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vodovodní přípojka Kč 56426,26 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Vodovodní přípojka Kč 80577 
 
Tabulka 82 - venkovní úprava kanalizační přípojka 
Kanalizační přípojka 
Popis: plastové potrubí DN 150 mm 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 82 m m 82 
CZ-CC 2223 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2008 
Stáří S roků 5 
Předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 5 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 1240 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 2438,96 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 199994,72 
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Opotřebení   Kč 9999,74 
Cena ke dni odhadu bez Kp Kanalizační přípojka Kč 189994,98 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Kanalizační přípojka Kč 271313 
 
Tabulka 83 - venkovní úprava elektro přípojka 
Elektro přípojka 
Popis: 3 fázová, příp. NN pro RD kabel AL 16 mm² v zemi 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 82 m m 82 
CZ-CC 2224 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,234 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2008 
Stáří S roků 5 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 8,33 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 140 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 265,85 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 21799,70 
Opotřebení   Kč 1815,92 
Cena ke dni odhadu bez Kp Elektro přípojka Kč 19983,78 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Elektro přípojka Kč 28537 
Tabulka 84 - venkovní úprava zpevněná plocha 
Zpevněná plocha 
Popis: betonová dlažba zámková - barevná tl. do 80 mm 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L:   m² 60 
CZ-CC 211 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,256 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2010 
Stáří S roků 3 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 5 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m² 560 
Koeficient polohový K5   0,85 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m² 1073,86 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 64431,60 
Opotřebení   Kč 3221,58 
Cena ke dni odhadu bez Kp Zpevněná plocha Kč 61210,02 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,428 
Cena ke dni odhadu s Kp Zpevněná plocha Kč 87408 
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Tabulka 85 - rekapitulace venkovních úprav 
Rekapitulace Cena 
Plot 83849 
Vodovodní přípojka 80577 
Kanalizační přípojka 271313 
Elektro přípojka 28537 
Zpevněná plocha 87408 
Celkem Kč 551684 
 
4.5.8 Trvalé porosty 
Tabulka 86 - ocenění okrasných dřevin 
Ocenění okrasných dřevin dle § 41, přílohy č. 37 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění 
Pol. č. Název 
Stáří 
(roků) 
ZC         
Kč/ks 
Po-












ZCU         
Kč/ks 
Cena 
celkem   
(Kč) 
26 bříza papírovitá 4 660 2       660 660 1 320 
41 magnolie trojplátečná 5 660 1       660 660 660 
114 jedle korejská 4 530 1       530 530 530 
250 kdoulovec japonský 3 190 1       190 190 190 
447 zerav západní 3 190 12       190 190 2 280 
Celkem okrasné porosty zahrádkový typ – cena bez Kp 4 980 
Kz z tabulky č. 30 přílohy č. 37 0,75 
Koeficient polohový – příloha č. 14 0,85 
Koeficient prodejnosti – příloha č. 39 1,00 
Celkem okrasné porosty 3 175 
 
4.6 RODINNÝ DŮM HOŘICE ( RD 6 ) 
4.6.1 Popis RD 
Stavba se nachází v katastrálním území města Hořice v Podkrkonoší na parcele 
č. 3742 zastavěná plocha a nádvoří o výměře 125 m2 a č. 1154 zahrada o výměře 1633 m2. 
Rodinný dům byl postaven v roce 2009. Dům je přízemní s využitým podkrovím bez 
podsklepení. Základy tvoří pasy z prostého betonu s izolací proti zemní vlhkosti. Obvodové 
zdivo je z keramických cihel HELUZ o tl. 440 mm, vnitřní zdivo z keramických cihel 
o tl. 300 mm. Stavba je zateplena polystyrenovými deskami, vnější omítka je jádrová se 
silikonovým povrchem. Stropy jsou polomontované z keramobetonových stropních nosníků 
a keramických vložek. 
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Schody jsou ocelové s dřevěnými stupnicemi. Střecha je sedlová, krytina je provedena 
z betonových tašek typu KM Beta skládaná. Klempířské konstrukce jsou z pozinkovaného 
plechu. Okna a venkovní dveře jsou plastové. Vnitřní omítky štukové hlazené, vnitřní obklady 
v koupelně a WC keramické. Podlahy obytných místností tvoří podlahová krytina 
z laminátových desek, podlahy ostatních místností tvoří keramická dlažba.  
Vytápění je ústřední elektrické v kombinaci s krbovými kamny, ohřev vody zajišťuje 
elektrokotel. Zdroj pitné vody zajišťuje přípojka z veřejné vodovodní sítě. Odpadní vody jsou 
svedeny do veřejné kanalizace. Dům je vybaven veškerými elektroinstalacemi. V kuchyni je 
vestavěná elektrická trouba, sklokeramická varná deska, digestoř, myčka nádobí. V domě je 
splachovací WC, sprchový kout, vana a umyvadla. V přízemí se nachází obývací pokoj 
s jídelnou a kuchyňským koutem, pracovna a sociální zařízení. V podkroví jsou tři ložnice, 
koupelna a WC. 
4.6.2 Výpočet obestavěného prostoru 
Tabulka 87 - výpočet obestavěného prostoru 
1.NP délka šířka výška ZP OP 
základní část 12,00 10,00 3,05 120,00 366,00 
terasa 7,00 1,95 2,90 13,65 39,59 
podezdívka terasy 7,00 1,95 0,72   9,83 
celkem 1.NP       133,65 415,42 
            
Zastřešení vč. podkroví délka šířka výška ZP OP 
ZP nižší část 7,00 5,00   35,00   
výška půdní nadezdívky     1,10   38,50 
výška hřebene nad nadezdívkou     3,25   37,92 
            
ZP vyšší část 12,00 10,00   120,00   
výška půdní nadezdívky     1,10   132,00 
výška hřebene nad nadezdívkou     4,15   249,00 
zastřešení celkem         457,42 
            
dílčí OP délka šířka výška ZP OP 
balkon 7,00 1,20 1,00 8,40 8,40 
 
Tabulka 88 - rekapitulace obestavěného prostoru 
Rekapitulace ZP OP 
1.NP 133,65 415,42 







Celkem 133,65 881,24 
 
4.6.3 Ocenění nákladovým způsobem 
Tabulka 89 - nákladové ocenění 
Výpočet ceny – rodinný dům 
Typ příloha č. 6 vyhlášky A 
Podsklepený/nepodsklepený   ne 
Podkroví   ano 
Střecha   sedlová 
Základní cena příloha č. 6 vyhlášky ZC Kč/m3 2 290 
Koeficient využití podkroví   Kpod   1,12 
Zákl. cena po 1. úpravě ZC x Kpod ZC Kč/m3 2564,8 
Obestavěný prostor objektu OP m3 881,24 
Koeficient polohový příloha č. 14 vyhlášky K5 - 1 
Koeficient změny cen staveb příloha č. 38 vyhlášky Ki - 2,146 
CZ - CC 
Koeficient prodejnosti příloha č. 39 vyhlášky Kp - 1,167 
Koeficient vybavení stavby   K4 - 1,0000 
Zákl. cena upravená bez Kp ZC x K4 x K5 x Ki   Kč/m
3 5504,06 
Zákl. cena upravená s Kp ZC x K4 x K5 x Ki x Kp ZCU Kč/m
3 6423,24 
Rok odhadu 2013 
Rok pořízení 2009 
Stáří S roků 4 
Způsob výpočtu opotřebení (lineárně/analyticky)     lineární 
Celková předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 4% 
Výchozí cena CN Kč 4850397,83 
Stupeň dokončení stavby D % 100 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 4850397,83 
Odpočet na opotřebení O Kč -194015,91 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč 4656381,92 
Jedná se o stavbu s doloženým výskytem radonu, se stavebním povolením vydaným do 28. 2. 1991? NE 
Snížení ceny za doložený výskyt radonu (§ 21 odst. 4 
vyhlášky)  
0% Kč 0% 
Cena ke dni odhadu s koeficientem prodejnosti CN Kč 5433997,7 





Tabulka 90 - výpočet koeficientu vybavení stavby 
Koeficient vybavení stavby 
Pol.č. 
Konstrukce a 
vybavení Provedení Stand. 
Podíl 
% Pod.č. Koef. 
Uprav. 
podíl (př. 15) 






 zákl. pásy z prostého 
betonu S 0,0820 100 0,0820 1 0,0820 
2 Zdivo  keramické cihly S 0,2120 100 0,2120 1 0,2120 
3 Stropy 
 keramobetonové 
nosníky S 0,0790 100 0,0790 1 0,0790 
4 Střecha  sedlová střecha S 0,0730 100 0,0730 1 0,0730 
5 Krytina  betonové tašky S 0,0340 100 0,0340 1 0,0340 
6 
Klempířské 
konstrukce  pozink. plech S 0,0090 100 0,0090 1 0,0090 
7 Vnitřní omítky  štukové hlazené S 0,0580 100 0,0580 1 0,0580 
8 Fasádní omítky 
 jádrová se silikonovým 
povrchem S 0,0280 100 0,0280 1 0,0280 
9 Vnější obklady   S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
10 Vnitřní obklady  keramické obklady S 0,0230 100 0,0230 1 0,0230 
11 Schody 
 ocelové s dřevěnými 
stupnicemi S 0,0100 100 0,0100 1 0,0100 
12 Dveře  dřevěné S 0,0320 100 0,0320 1 0,0320 
13 Okna  plastová S 0,0520 100 0,0520 1 0,0520 
14 
Podlahy obytných 
místn.  laminátové desky S 0,0220 100 0,0220 1 0,0220 
15 
Podlahy ostatních 
místn.  dlažba S 0,0100 100 0,0100 1 0,0100 
16 Vytápění  ústřední elektrické S 0,0520 100 0,0520 1 0,0520 
17 Elektroinstalace  220/380 V, jističe S 0,0430 100 0,0430 1 0,0430 
18 Bleskosvod  ano S 0,0060 100 0,0060 1 0,0060 
19 Rozvod vody  studená, teplá S 0,0320 100 0,0320 1 0,0320 
20 Zdroj teplé vody elektrokotel S 0,0190 100 0,0190 1 0,0190 
21 Instalace plynu 
 veřejný plynofikační 
řád S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
22 Kanalizace  veřejná kanalizace S 0,0310 100 0,0310 1 0,0310 
23 Vybavení kuchyní 
 el. trouba, skloker. 
deska S 0,0050 100 0,0050 1 0,0050 
24 Vnitřní vybaveni 
 WC, umyvadla, 
sprch.kout, vana S 0,0410 100 0,0410 1 0,0410 
25 Záchod  splachovací S 0,0030 100 0,0030 1 0,0030 
26 Ostatní  digestoř, krbová kamna  S 0,0340 100 0,0340 1 0,0340 
  Celkem   K4          1,0000 
Cena ujištěná nákladovým způsobem činí 5 433 998,- Kč. 
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4.6.4 Porovnávací cena vyhlášková 
Tabulka 91 - ocenění porovnávacím způsobem 
Ocenění rodinného domu porovnávacím způsobem podle § 26a a příloh č. 20a a 18a vyhlášky č.  3/2008 Sb. 
Ostatní města vyjmenovaná v tabulce č. 1 v příl. č. 19 nebo 20a a všechny obce v okresech Praha-východ, Praha-západ  












Indexovaná prům. cena 
příloha č. 20a, tab. 
1 IPC 3 338 Kč / m3   
Výpočet koeficientu cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2       













Index trhu IT - příloha č. 18a, tabulka č. 1       1,0000 
1 
Situace na dílčím trhu s 
nemovitostmi 
Nabídka odpovídá 
poptávce III. 0 0   
2 Vlastnictví nemovitostí 
Stavba na vlastním 
pozemku II. 0 0   
3 
Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej podílu, 
pronájem) Bez vlivu II. 0 0   
Index polohy IP - příloha č. 18a, tabulka č. 5 (pro stavby určené k trvalému bydlení a byty – pro obce 
s více jak 2 000 obyvateli kromě všech obcí v okresech Praha-východ, Praha-západ a kromě 
vyjmenovaných měst v tabulce č. 1 v příloze č. 19 nebo 20a) 1,1000 
1 
Význam obce z hlediska 
zeměpisného, kulturního nebo 
hospodářského Bez většího významu I. 0 0   
2 Úřady v obci 
Městský úřad se 
stavebním úřadem, 
banka, policie, pošta II. 0,02 0,02   
3 Poloha nemovitosti v obci Vnitřní území obce III. 0 0   
4 
Okolní zástavba a životní 
prostředí v okolí nemovitosti 
Objekty pro bydlení 
bez významnější 
okolní zeleně IV. 0,03 0,03   
5 
Obchod, služby, kultura v okolí 
nemovitosti 
Základní síť obchodů 
a služeb, pohostinské 
a kulturní zařízení II. 0 0   
6 
Školství a sport v okolí 
nemovitosti Základní škola II. 0 0   
7 
Zdravotnické zařízení v okolí 
nemovitosti 
Dobrá dostupnost 
zdravotnické péče III. 0,05 0,05   
8 Veřejná doprava 
Zastávka hromadné 
dopravy od 500 do 
1000m s více jak 
čtyřmi pravidelnými 
denními spoji III. 0 0   
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okolí II. 0 0   
10 Nezaměstnanost v obci a okolí 
Odpovídá průměru v 
kraji II. 0 0   
11 
Změny v okolí s vlivem na cenu 
nemovitosti Bez vlivu III. 0 0   
12 Vlivy neuvedené Bez dalších vlivů II. 0 0   
100 
Index konstrukce a vybavení IV - příloha č. 20a, tabulka č. 2     1,3625 
0 Typ stavby dle přílohy č. 20a  
S jedním nadzemním 
podlažím, 
nepodsklepený  I.   A   
  Typ stavby dle přílohy č. 6   A   
1 Druh stavby 
Samostatný rodinný 
dům III. 0 0   
2 Provedení obvodových stěn Stavby zateplené IV. 0,04 0,04   
3 Tloušťka obvod. stěn 45 cm II. 0 0   
4 Podlažnost Hodnota větší než 2 I. 0 0   
5 
Napojení na veřejné sítě 
(přípojky) 
Přípojka elektro, 
voda, napoj. na veřej. 
kanalizaci IV. 0,04 0,04   
6 Způsob vytápění stavby Ústřední III. 0 0   
7 Zákl. příslušenství v RD 
Úplné – standardní 
provedení III. 0 0   
8 Ostatní vybavení v RD Bez dalšího vybavení I. 0 0   
9 Venkovní úpravy 
Standardního 
rozsahu a provedení III. 0 0   
10 
Vedlejší stavby tvořící 
příslušenství k RD 
Bez vedlejších staveb 
nebo jejich celkové 
zastavěné ploše nad 
25m2  II. 0 0   
11 
Pozemky ve funkčním celku se 
stavbou Nad 800m2 celkem III. 0,01 0,01   
12 Kriterium jinde neuvedené Bez vlivu na cenu III. 0 0   
13 Stavebně-technický stav 
Stavba ve výborném 
stavu I. 1,25 1,25   
  Stáří stavby (roků)   4 
s Koeficient stáří ev. rekonstrukce -s- 1 
Koeficient cenového porovnání I  podle § 24 odst. 2 I = IT×IP×IV 1,49875 
Cena upravená CU IPC × I Kč/m3 5002,83 
Výměra stavby (příl. 1) OP (m3) 881,24 
Cena stavby                    
bez 
pozemku Kč 4408693,909 
Cena stavby po zaokrouhlení                                            
bez 
pozemku Kč 4408694 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem dle vyhlášky činí 4 408 694,- Kč. 
4.6.5 Porovnávací cena nevyhlášková 
Tabulka 92 - ocenění porovnávacím způsobem nevyhláškovým 














K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 































  Kč 
(1) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) 
1 2 490 000 0,85 2 116 500 1,000 0,95 1,130 0,90 1,00 0,99 0,90 0,86 2 461 047 
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2 2 885 000 0,85 2 452 250 0,800 1,00 1,070 0,83 0,99 1,01 1,00 0,71 3 453 873 
3 2 120 000 0,85 1 802 000 1,000 1,00 0,930 1,20 0,95 0,99 1,00 1,05 1 716 190 
4 1 900 000 0,85 1 615 000 1,000 1,00 1,120 0,91 0,96 0,99 1,00 0,97 1 664 948 
5 1 800 000 0,85 1 530 000 0,900 1,10 1,090 0,86 0,95 1,04 1,00 0,92 1 663 043 
6 2 100 000 0,85 1 785 000 0,800 1,05 1,180 0,96 0,98 1,00 1,00 0,93 1 919 355 
7 2 290 000 0,85 1 946 500 1,000 1,05 1,030 0,89 0,97 1,06 1,00 0,99 1 966 162 
8 1 849 000 0,85 1 571 650 1,000 0,95 1,160 1,11 0,96 0,96 1,00 1,13 1 390 841 
9 1 698 000 0,85 1 443 300 1,000 1,00 1,200 0,88 0,99 0,98 1,00 1,02 1 415 000 
10 1 950 000 0,85 1 657 500 0,900 1,00 1,030 0,84 0,96 0,99 1,20 0,89 1 862 360 
11 1 690 000 0,85 1 436 500 0,900 1,00 1,050 0,84 0,98 1,03 1,00 0,80 1 795 625 
12 2 599 000 0,85 2 209 150 0,800 1,05 0,900 0,82 0,98 1,01 1,00 0,61 3 621 557 
13 1 300 000 0,85 1 105 000 0,950 1,00 1,060 1,15 0,99 1,01 1,00 1,16 952 586 
14 1 540 000 0,85 1 309 000 0,950 1,00 1,010 0,85 0,97 0,97 1,00 0,77 1 700 000 
15 2 449 000 0,85 2 081 650 0,800 1,00 1,100 0,80 0,99 1,03 1,00 0,72 2 891 181 
16 1 580 000 0,85 1 343 000 1,000 1,05 0,930 0,87 0,94 1,03 1,20 0,99 1 356 566 
17 1 500 000 0,85 1 275 000 1,000 1,05 0,960 0,94 0,95 1,01 1,00 0,91 1 401 099 
18 2 300 000 0,85 1 955 000 1,000 1,00 1,030 1,07 0,95 0,97 1,00 1,02 1 916 667 
19 1 390 000 0,85 1 181 500 1,010 0,95 1,120 0,98 0,98 0,97 1,00 1,00 1 181 500 
20 2 350 000 0,85 1 997 500 0,800 1,05 1,050 0,81 1,01 0,99 1,00 0,71 2 813 380 
Celkem průměr                   Kč 1 957 149 
Směrodatná odchylka                 Kč 710 615 
Průměr bez směrodatné odchylky               Kč 1 246 534 
Průměr se směrodatnou odchylkou               Kč 2 667 764 
Odhad ceny objektu                     Kč 1 960 000 
K1 Koeficient úpravy na polohu objektu  (atraktivnost lokality)                                                                                                                       
K2 
Koeficient úpravy na počet 
podlaží 
                  
K3 Koeficient úpravy na velikost objektu (zastavěná plocha)                                                                      
K4 
Koeficient pro velikost pozemku 
(m²) 
                
K5 Koeficient úpravy na celkový stav (okna, balkon, podlahy, klimatizace, ostraha, ….)                                                                                                                                  
K6 Koeficient úpravy na počet obytných místností                                                                                                                                                                
K7 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                  
  Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 x K7)                                                                                                                                  
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty 
rovny 1,00                                                                                                                                  
Cena zjištěná porovnávacím způsobem nevyhláškovým činí 1 960 000,- Kč. 
 
4.6.6 Ocenění pozemku u rodinného domu 
Tabulka 93 - ocenění Naegeliho metodou třídy polohy 
Ocenění pozemku p. č. 1154 a p. č. st. 3742 v k. ú. Hořice v Podkrkonoší 
 
Název (druh pozemků): zahrada, zastavěná plocha a nádvoří 
Výměra: 1633 + 125 = 1758 m² 
Reprodukční cena staveb na pozemku: 4 850 397,83,- Kč 
Plocha zastavěná hlavními stavbami: 133,65 m² 
Ocenění pozemků Naegeliho metodou třídy polohy 
Klíč třídy polohy Popis Třída 
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I - Všeobecná situace obytná místa malých měst a místa rekreačních oblastí s 
turistickým ruchem, středy středně velkých vesnic, obytná 
místa na předměstích velkých měst s dlouhou jízdní dobou 
do  centra města 
3 
II - Intenzita využití pozemku rodinné domy s průměrným vybavením,  3 
III - Dopravní relace k velkoměstu lepší obytná místa na předměstích s normální pěší  
dosažitelností k hromadnému dopravnímu prostředku a 
únosným  časovým jízdním úsekem při jízdě vlastním 
vozem, běžné silniční vybavení 
3 
IV - Obytný sektor běžné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské 
domy s průměrným komfortem, vesnické hospůdky, širší 
nákupní  a kulturní možnosti, výhled do zeleně, malé 
dopravní imise,  individuálně udržované zahrady 
3 
V - Řemesla, průmysl, administrativa, 
obchod   
    Průměr   3,00 
VI - Povyšující faktory nejsou 0 
VII - Redukující faktory nejsou 0 
Výsledná třída polohy (3 + 3 + 3 + 3) / 4 + 0 - 0 =  3,00 
Nejbližší nižší celá třída polohy                                                   3,00 
K této nejbližší nižší třídě příslušný podíl pozemku                     (%) 9,00 
Nejbližší vyšší celá třída polohy                             3,00 
K této nejbližší vyšší třídě příslušný podíl pozemku                    (%) 9,00 
Procento zastoupení ceny pozemku v ceně souboru stavby + pozemky 9,00 
Výchozí reprodukční cena VŠECH 
STAVEB na pozemku  (RC, CNs) Kč 4 850 397,83 
Cena pozemku - základní plocha (JCz) Kč 479 710,00 
Výměra pozemků celkem (Pc) m2 1 758 
Z toho plocha zastavěná hlavními 
stavbami celkem (Pzs) 
m2 134 
Max. přípustný násobek plochy zastavěné stavbami pro výpočet jednotk. ceny pozemku (n) 3  × 
Je plocha pozemku větší než max. násobek zastavěné plochy ? ano 
Základní plocha použitá pro výpočet 
jednotkové ceny pozemku (Pz) m
2 402 
Výměra přebývající plochy (Pp) m2 1 356 
Jednotková cena základní plochy 
(JCz) 
Kč / m2 1 193,31 
Cena základní plochy(Cz) Kč 479 711 
Koeficient ceny přebývající plochy (k)   0,25 
Jednotková cena přebývající plochy 
(JCp) 
Kč / m2 298,33 
Cena přebývající plochy (Cp) Kč 404 532,09 





4.6.7 Venkovní úpravy 
Tabulka 94 - venkovní úprava plot 
Plot 
Popis: plot ze strojového pletiva na ocelové sloupky do betonových 
patek 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 7 m x 1,4 m m² pohl. pl 9,8 
CZ-CC 111 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,146 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2008 
Stáří S roků 5 
Předpokládaná životnost Z roků 30 
Opotřebení O % 16,67 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m² 240 
Koeficient polohový K5   1 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m² 515,04 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 5047,39 
Opotřebení   Kč 841,40 
Cena ke dni odhadu bez Kp Plot Kč 4205,99 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,167 
Cena ke dni odhadu s Kp Plot Kč 4908 
 
Tabulka 95 - venkovní úprava zpevněná plocha 
Zpevněná plocha 
Popis: betonová dlažba zámková - šedá tl. do 80 mm 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L:   m² 54 
CZ-CC 211 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,256 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2011 
Stáří S roků 2 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 3,33 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m² 515 
Koeficient polohový K5   1 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m² 1161,84 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 62739,36 
Opotřebení   Kč 2089,22 
Cena ke dni odhadu bez Kp Zpevněná plocha Kč 60650,14 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,167 
Cena ke dni odhadu s Kp Zpevněná plocha Kč 70779 
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Tabulka 96 - venkovní úprava vodovodní přípojka 
Vodovodní přípojka 
Popis: plastové potrubí DN 40 mm 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 37 m m 37 
CZ-CC 2222 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,313 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2009 
Stáří S roků 4 
Předpokládaná životnost Z roků 55 
Opotřebení O % 7,27 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 385 
Koeficient polohový K5   1 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 890,51 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 32948,87 
Opotřebení   Kč 2395,38 
Cena ke dni odhadu bez Kp Vodovodní přípojka Kč 30553,49 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,167 
Cena ke dni odhadu s Kp Vodovodní přípojka Kč 35656 
 
Tabulka 97 - venkovní úprava kanalizační přípojka 
Kanalizační přípojka 
Popis: plastové potrubí DN 150 mm 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 17,5 m m 17,5 
CZ-CC 2223 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,314 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2009 
Stáří S roků 4 
Předpokládaná životnost Z roků 100 
Opotřebení O % 4 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 1240 
Koeficient polohový K5   1 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 2869,36 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 50213,80 
Opotřebení   Kč 2008,55 
Cena ke dni odhadu bez Kp Kanalizační přípojka Kč 48205,25 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,167 




Tabulka 98 - venkovní úprava elektro přípojka 
Elektro přípojka 
Popis: 3 fázová, příp. NN pro RD kabel AL 16 mm² v zemi 
Technický stav: dobrý technický stav 
Výměra L: 35 m m 35 
CZ-CC 2224 
Koeficient změny cen staveb (př. č. 38) Ki   2,234 
Rok odhadu   rok 2013 
Rok pořízení   rok 2009 
Stáří S roků 4 
Předpokládaná životnost Z roků 60 
Opotřebení O % 6,67 
Základní cena dle přílohy č. 11 resp. č. 5 ZC Kč/m 140 
Koeficient polohový K5   1 
Základní cena upravená bez Kp ZCU = ZC x K5 x Ki Kč/m 312,76 
Výchozí cena (bez Kp) CN = ZCU x L Kč 10946,60 
Opotřebení   Kč 730,14 
Cena ke dni odhadu bez Kp Elektro přípojka Kč 10216,46 
Koeficient prodejnosti (příloha č. 39) Kp   1,167 
Cena ke dni odhadu s Kp Elektro přípojka Kč 11923 
Tabulka 99 - rekapitulace venkovních úprav 
Rekapitulace Cena 
Plot 4908 
Zpevněná plocha 70779 
Vodovodní přípojka 35656 
Kanalizační přípojka 56256 
Elektro přípojka 11923 
Celkem Kč 179522 
 
4.6.8 Trvalé porosty 
Tabulka 100 - ocenění okrasných dřevin 
Ocenění okrasných dřevin dle § 41, přílohy č. 37 vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění 
Pol. č. Název 
Stáří 
(roků) 
ZC         
Kč/ks 
Po-











ZCU         
Kč/ks 
Cena 
celkem   
(Kč) 
102 modřín opadavý 16 7620 2       470 7620 15 240 
108 zerav západní 4 470 18       470 470 8 460 
292 růže plazivá 3 190 2       190 190 380 
359 ibišk syrský 3 310 6       310 310 1 860 
367 cesmína ostrolistá 4 310 3       310 310 930 
Celkem okrasné porosty zahrádkový typ – cena bez Kp 26 870 
Kz z tabulky č. 30 přílohy č. 37 0,75 
Koeficient polohový – příloha č. 14 1 
Koeficient prodejnosti – příloha č. 39 1,00 
Celkem okrasné porosty 20 153 
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5  REKAPITULACE OCENĚNÍ RODINNÝCH DOMŮ 
V této kapitole jsou uvedeny tabulky, srovnávající oceněné rodinné domy podle 
způsobu ocenění. Po nich následuje graf, který znázorní rozdíly mezi cenami jednotlivých 
nemovitostí.  
 
5.1 VÝPOČET CENY RODINNÝCH DOMŮ NÁKLADOVÝM 
ZPŮSOBEM 
 
Ocenění nákladovým způsobem je provedeno dle § 5 a přílohy č. 6 vyhlášky 
č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění. Oceňované rodinné domy jsou zařazeny do typů dle 
konstrukce domu, podsklepení, podkroví a tvaru střechy. Dle těchto kategorií se zjistí 
základní cena za m3 obestavěného prostoru. K ocenění je nutné zjistit koeficient vybavení 
stavby, který se skládá z jednotlivých konstrukcí a vybavení. V příloze č. 15 tabulky č. 3 jsou 
k jednotlivým konstrukcím a vybavení přiřazeny objemové podíly, které se následně násobí 
koeficienty standardního, nadstandardního či podstandardního provedení. Výsledné objemové 
podíly se sčítají a výsledkem je koeficient vybavení.  
Dále pro ocenění nákladovým způsobem je nutné vypočítat opotřebení. Lineární 
metodu opotřebení jsem zvolila proto, že čtyři z oceňovaných nemovitostí nejsou starší 20 – ti 
let a zbylé dvě jsou pravidelně udržovány. 
Nákladové ocenění nezahrnuje cenu pozemků, venkovních úprav ani trvalých porostů 
a proto je nutné je k výsledné ceně přičíst. 
Tabulka 101 - cena RD zjištěná nákladovým způsobem 
Cena zjištěná nákladovým způsobem 














RD 1 5 842 429 621 000 178 535 14 919 6 656 883 
RD 2 1 119 822 146 100 184 566 17 924 1 468 412 










RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 RD 6
Nákladové ocenění rodinných domů
RD 4 3 548 117 356 800 253 011 122 018 4 279 946 
RD 5 4 165 283 348 100 551 684 3 175 5 068 242 












Graf 1 - grafické znázornění nákladového ocenění rodinných domů 
V grafu jsou znázorněny ceny rodinných domů včetně pozemků, venkovních úprav 
a trvalých porostů. Nákladové ocenění nezohledňuje míru vybavenosti a dostupnost služeb 
v obci. Na výslednou cenu má největší vliv stáří nemovitosti a obestavěný prostor, což je 
patrné u RD 2, který je nejstarší a má nejmenší obestavěný prostor.  
 
5.2 VÝPOČET CENY RODINNÝCH DOMŮ POROVNÁVACÍM 
ZPŮSOBEM DLE VYHLÁŠKY 
 
Ocenění porovnávacím způsobem je provedeno dle § 26a a příloh č. 18a a 20a 
vyhlášky č. 3/2008 Sb., v aktuálním znění. K ocenění rodinných domů porovnávacím 
způsobem dle vyhlášky je nutné zjistit indexovanou průměrnou cenu objektu, kterou 









RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 RD 6
Ocenění rodinných domů porovnávacím 
způsobem vyhláškovým
obec nachází. Dále se k oceňované nemovitosti přiřazují různé hodnoty podle indexu trhu, 
indexu polohy a indexu konstrukce a vybavení. Celkové hodnoty indexů se mezi sebou 
vynásobí a výsledkem je index cenového porovnání, který se dále násobí indexovanou 
průměrnou cenou a výměrou stavby. Tím dostaneme celkovou cenu objektu. 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem vyhláškovým již zahrnuje venkovní úpravy, 
tvořící příslušenství ke stavbě, uvedené v příloze č. 11 vyhlášky č. 3/2008 Sb. 
Tabulka 102 - cena RD zjištěná porovnávacím způsobem vyhláškovým 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem vyhláškovým 







Celková cena RD 
 (Kč) 
RD 1 4 573 720 621 000 14 919 5 209 639 
RD 2 1 053 868 146 100 17 924 1 217 892 
RD 3 3 353 390 655 500 52 778 4 061 668 
RD 4 3 345 878 356 800 122 018 3 824 696 
RD 5 3 785 729 348 100 3 175 4 137 004 












Graf 2 - grafické znázornění ocenění porovnávacím způsobem vyhláškovým 
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V grafu jsou znázorněny ceny rodinných domů včetně pozemků, venkovních úprav 
a trvalých porostů. Porovnávací způsob zahrnuje nejen konstrukční řešení a vybavení, ale 
i míru vybavenosti obce a dostupnost služeb, což se odráží od ceny s porovnáním 
s nákladovým způsobem. Na výslednou cenu má však největší vliv stáří stavby a velikost 
obestavěného prostoru, což opět potvrzuje RD 2, který je nejstarší a má nejmenší obestavěný 
prostor. RD 1 a RD 6 jsou novostavby s většími obestavěnými prostory. RD 3 je také starší 
(26 let), ale s větším obestavěným prostorem a v dobře udržovaném stavu. 
 
5.3 VÝPOČET CENY RODINNÝCH DOMŮ POROVNÁVACÍM 
ZPŮSOBEM NEVYHLÁŠKOVÝM 
 
Pro ocenění porovnávacím způsobem nevyhláškovým je zapotřebí si vytvořit databázi 
porovnatelných rodinných domů, u kterých byl již realizovaný prodej, nebo jsou k prodeji 
nabídnuty. Pomocí různých koeficientů porovnáváme oceňovanou nemovitost s ostatními, 
abychom získali výslednou cenu nemovitosti, která odpovídá tržní ceně. Jedná se tedy o cenu, 
která je na dílčím trhu akceptována jak prodávajícím, tak i kupujícím. 
Jelikož nemám vlastní databázi rodinných domů, zvolila jsem internetovou nabídku na 
www.sreality.cz, kde jsem vybrala 20 rodinných domů v okolí města Hořice. Jako 
porovnávací kritéria jsem si zvolila poloha v obci, počet podlaží, velikost zastavěné plochy, 
velikost pozemku, stav a vybavení nemovitosti a počet obytných místností. K oceňovaným 
nemovitostem přičteme venkovní úpravy a trvalé porosty, které nejsou v porovnávacím 















RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 RD 6
Ocenění rodinných domů porovnávacím 
způsobem nevyhláškovým
Tabulka 103 - cena RD zjištěná porovnávacím způsobem nevyhláškovým 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem nevyhláškovým 








Celková cena RD 
 (Kč) 
RD 1 2 160 000 178 535 14 919 2 353 454 
RD 2 1 750 000 184 566 17 924 1 952 490 
RD 3 2 150 000 421 838 52 778 2 624 616 
RD 4 1 940 000 253 011 122 018 2 315 029 
RD 5 2 010 000 551 684 3 175 2 564 859 













Graf 3 - grafické znázornění ocenění porovnávacím způsobem nevyhláškovým 
 
Tento způsob ocenění do jisté míry ovlivňuje trh s nemovitostmi, jelikož se oceňovaná 
nemovitost porovnává s rodinnými domy, které jsou momentálně v prodeji. V grafu jsou 
znázorněny ceny rodinných domů včetně pozemků. Dále je zohledněno počet podlaží, 
velikost zastavěné plochy, stav a vybavení a počet obytných místností.  
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Při ocenění porovnávacím způsobem nevyhláškovým má na cenu největší vliv velikost 
pozemku, zastavěná plocha a v jakém stavu nemovitost je. U RD 2, RD 4 a RD 6 je 
porovnatelná zastavěná plocha, dále i u RD 3 a RD 5. U RD 1 a RD 3 jsou největší pozemky. 
Ocenění porovnávacím způsobem nevyhláškovým nezohledňuje míru vybavenosti obce 
a dostupnost služeb.  
 
5.4 CELKOVÉ POROVNÁNÍ CEN RODINNÝCH DOMŮ 
 
Rodinné domy jsou oceněny různými způsoby ocenění jako celky, včetně venkovních 
úprav, pozemků a trvalých porostů. U ceny obvyklé jsem zvážila výši vypočtených cen 
u konkrétních nemovitostí a domnívám se, že ocenění porovnávacím způsobem vyhláškovým 
je s ohledem na trh nemovitostí nepřiměřeně vysoké. Přikloním se tedy k ceně zjištěné 
porovnávacím způsobem nevyhláškovým, která by měla více odpovídat situaci na trhu 
nemovitostí.  
Tabulka 104 - rekapitulace zjištěných cen RD 
Rekapitulace zjištěných cen rodinných domů 










RD 1 6 656 883 5 209 639 2 353 454 2 353 454 
RD 2 1 468 412 1 217 892 1 952 490 1 952 490 
RD 3 5 768 433 4 061 668 2 624 616 2 624 616 
RD 4 4 279 946 3 824 696 2 315 029 2 315 029 
RD 5 5 068 242 4 137 004 2 564 859 2 564 859 
















RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 RD 6
Rekapitulace zjištěných cen rodinných domů
Nákladová cena Porovnávací cena vyhlášková













Graf 4 - grafické znázornění porovnání zjištěných cen RD 
Z uvedené tabulky a grafu vyplývá, že nejvyšší cena byla zjištěná nákladovým 
způsobem, kromě ceny u RD 2, které převyšuje ocenění porovnávacím způsobem 
nevyhláškovým. Velký vliv na cenu má stáří stavby a jeho obestavěný prostor, dále pak 
velikost pozemku a u některých nemovitostí jejich cenu podstatným způsobem můžou 
ovlivňovat venkovní úpravy a trvalé porosty.  
Na nákladové ocenění má velký vliv hlavně velikost stavby a její stáří, což můžeme 
pozorovat u RD 2, který je oproti ostatním rodinným domům podstatně starší a má z nich 
nejmenší obestavěný prostor. 
Porovnávací způsob vyhláškový v ocenění zohledňuje nejen konstrukční provedení 
a vybavení stavby, ale i míru vybavenosti obce a služby, jako jsou například dopravní 
dostupnost, obchody, školy, kulturní zařízení, napojení na veřejné sítě a další. K ceně však 
musíme přičíst trvalé porosty, které porovnávací způsob vyhláškový nezahrnuje a samostatně 
oceněné pozemky. Proto jsem k ceně nemovitosti přičetla cenu pozemku zjištěnou Naegeliho 
metodou třídy polohy. Tuto metodu považuji jako nejvhodnější pro ocenění rodinných domů, 
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jelikož jako jediná zohledňuje mnoho faktorů, které se netýkají jen samotné stavby, ale 
i jejího okolí. 
U porovnávacího způsobu nevyhláškového je hlavním podkladem pro zjištění ceny 
nemovitosti vytvořená databáze ať už reálně prodaných nemovitostí nebo nabízených 
k prodeji. Inzerované ceny nabízených nemovitostí jsou převážně vždy vyšší, než jejich 
konečná cena, za kterou jsou prodány. To z důvodu toho, že majitelé chtějí nemovitost prodat 
za co nejvyšší cenu, která však často neodpovídá stavu nemovitosti. Z toho důvodu se při 
ocenění požadovaná cena inzerované nemovitosti upravuje koeficientem redukce na pramen 
ceny. Jak je patrné z grafu, porovnávací cena nevyhlášková je podstatně nižší, než ceny 
zjištěné ostatními způsoby, kromě RD 2 a to z toho důvodu, že většina nemovitostí z databáze 
neodpovídá oceňovaným nemovitostem stářím, jelikož v okolí Hořic k prodeji mnoho 
novostaveb není.   
 
5.5 ANALÝZA VLIVU DOSTUPNOSTI OBČANSKÉ VYBAVENOSTI 
NA ZJIŠTĚNÉ CENY RODINNÝCH DOMŮ 
 
Následuje tabulka s vlastnostmi jednotlivých nemovitostí a základními službami 
a vybaveností jednotlivých obcí, ve kterých se nemovitosti nachází. 
 
Tabulka 105 - přehled základních vlastností 
  RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5 RD 6 
stáří stavby (roků) 7 41 26 16 5 4 
zastavěná plocha (m²) 166,77 134,66 151,5 135,01 158,51 133,65 
obestavěný prostor (m³) 940,33 442,3 945,92 701,77 742,46 881,24 
velikost pozemku (m²) 2405 1575 2395 967 1557 1758 
kanalizace ne ne ano částečná ano ano 
vodovod ano ne ano ano ano ano 
škola/školka ne školka ano ano ano ano 
obchod ano ano ano ano ano ano 
kulturní zařízení (hospoda) ano ano ano ano ano ano 
zdravotnické zařízení ne ne ano ano ne ano 
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zastávka vlaku/autobusu ano ano bus ano bus ano 
sportoviště ne ne ano ano ano ano 
pošta ne ne ano ano ano ano 
 
V tabulce jsou uvedeny podstatná vybavení a zařízení v obci, které zahrnuje 
i porovnávací způsob vyhláškový. Oproti ostatním nemovitostem se však v obci u RD 3 
nachází navíc ještě koupaliště, u RD 4 restaurace s bowlingem, cukrárna, střelnice a podnik na 
zpracování pískovce. U RD 5, který se nachází ve městě Hořice je veškerá občanská 
vybavenost. 
Aspekt občanské vybavenosti v ocenění zohledňuje porovnávací způsob vyhláškový 
podle § 26a a přílohy 18a vyhlášky č. 3/2008 Sb. Jedná se o jednotlivé indexy, které mohou 
být ovlivněny různými hodnotami. Nacházejí se pro obce do 2000 obyvatel v tabulce č. 4 
a pro obce s více jak 2000 obyvateli v tabulce č. 5 přílohy 18a. 
Pro výpočet zohlednění vybavenosti obce na cenu nemovitosti jsem jednotlivé rodinné 
domy ocenila porovnávacím způsobem vyhláškovým se zvolením nejprve nejnižších hodnot 
jednotlivých indexů vybavení obce a následně nejvyšších hodnot. Výsledné ceny jsou 
uvedeny v tabulce a je vypočten jejich procentuální rozdíl.  
Pro obce s méně jak 2000 obyvateli jsem použila indexy poloha nemovitosti v obci 
s rozdílem hodnot od -0,01 až 0,01, okolní zástavba a životní prostředí s rozdílem hodnot od 
-0,05 až 0,05, obchod, služby a kultura v obci od -0,03 až 0,03, školství a sport od -0,03 až 
0,03, zdravotní zařízení od -0,03 až 0,03 a veřejná doprava od -0,04 až 0,04. Pro obce s více 
jak 2000 obyvateli je navíc index úřady v obci, který má hodnotu od 0 až 0,04, ale u ostatních 
indexů se minimální a maximální hodnoty liší. 
Jelikož je mezi oceňovanými rodinnými domy jeden, který se nachází ve městě s více 







Tabulka 106 - vyjádření podílu aspektu občanské vybavenosti obce 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem vyhláškovým 
RD Minimální hodnota aspektu 
 ˝ občanské vybavenosti obce˝ 
Maximální hodnota aspektu 





RD 1 3 899 698 5 729 187 46,91 
RD 2 898 562 1 320 109 46,91 
RD 3 2 716 247 3 889 935 46,91 
RD 4 2 556 759 3 756 224 46,91 
RD 5 3 194 204 4 692 726 46,91 
RD 6 2 925 770 5 210 270 78,08 
 
Z výpočtů vyplývá, že zohledňovaný aspekt občanská vybavenost obce může mít 
obecně nárůst od 0 % až po 46,91 % podílu na ceně nemovitosti v obci s méně jak 2000 
obyvateli. U obce s více jak 2000 obyvateli tento nárůst může být od 0 % až do 78,08 %. 
Z toho je patrné, že občanská vybavenost obce může velice podstatně ovlivnit cenu 
nemovitosti zjištěnou porovnávacím způsobem vyhláškovým. 
Následuje tabulka zohlednění aspektu občanské vybavenosti obce pro oceňované 
nemovitosti. 
Tabulka 107 - vyjádření podílu aspektu občanská vybavenost obce na rodinné domy 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem vyhláškovým 
RD Minimální hodnota aspektu 
 ˝ občanské vybavenosti 
obce˝ 










RD 2 898 562 1 053 868 17,28 
RD 3 2 716 247 3 353 390 23,46 
RD 4 2 556 759 3 345 878 30,86 
RD 5 3 194 204 3 785 729 18,51 
RD 6 2 925 770 4 408 694 50,68 
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Aspekt občanské vybavenosti obce tvoří přibližně 21,48 % z ceny rodinných domů 
a u RD 6, který se nachází ve městě nad 2000 obyvatel, se velmi významně podílí na ceně, 
a to 50,68 %. 
 
5.6 PROCENTNÍ VYJÁDŘENÍ PODÍLU POZEMKU, VENKOVNÍCH 
ÚPRAV A TRVALÝCH POROSTŮ Z CELKOVÉ CENY RD 
 
V následujících tabulkách jsou znázorněny procentní podíly pozemků, venkovních 
úprav a trvalých porostů z cen rodinných domů zjištěných jednotlivými způsoby ocenění. 
 
Tabulka 108 - procentní podíly pozemků, venkovních úprav a trvalých porostů z celkové ceny RD 
Nákladové ocenění 
  RD 1 % podíl RD 2 % podíl RD 3 % podíl 
cena RD 5 842 429 87,80% 1 119 822 76,30% 4 638 317 80,40% 
cena pozemku 621 000 9,30% 146 100 9,90% 655 500 11,40% 
venkovní úpravy 178 535 2,70% 184 566 12,60% 421 838 7,30% 
trvalé porosty 14 919 0,20% 17 924 1,20% 52 778 0,90% 
celková cena 6 656 883 100% 1 468 412 100% 5 768 433 100% 
  RD 4 % podíl RD 5 % podíl RD 6 % podíl 
cena RD 3 548 117 82,90% 4 165 283 82,18% 5 433 998 83,40% 
cena pozemku 356 800 8,30% 348 100 6,87% 884 200 13,60% 
venkovní úpravy 253 011 5,90% 551 684 10,89% 179 522 2,70% 
trvalé porosty 122 018 2,90% 3 175 0,06% 20 153 0,30% 
celková cena 4 279 946 100% 5 068 242 100% 6 517 873 100% 
 
U RD 2 a RD 5 mají na cenu zjištěnou nákladovým způsobem větší podíl venkovní 





Tabulka 109 - procentní podíly pozemků a trvalých porostů z celkové ceny RD 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky 
 
RD 1 % podíl RD 2 % podíl RD 3 % podíl 
cena RD 4 573 720 87,80% 1 053 868 86,50% 3 353 390 82,60% 
cena pozemku 621 000 11,90% 141 100 12,00% 655 500 16,10% 
trvalé porosty 14 919 0,30% 17 924 1,50% 52 778 1,30% 
celková cena 5 209 639 100% 1 217 892 100% 4 061 668 100% 
 
RD 4 % podíl RD 5 % podíl RD 6 % podíl 
cena RD 3 345 878 87,50% 3 785 729 91,51% 4 408 694 83,00% 
cena pozemku 356 800 9,30% 348 100 8,41% 884 200 16,60% 
trvalé porosty 122 018 3,20% 3 175 0,08% 20 153 0,40% 
celková cena 3 824 696 100% 4 137 004 100% 5 313 047 100% 
 
Z tabulky je patrné, že cena pozemků u RD 1, RD 2, RD 3 a RD 6 má větší vliv na 
celkovou cenu rodinných domů zjištěnou porovnávacím způsobem vyhláškovým. 
 
Tabulka 110 - procentní podíly venkovních úprav a trvalých porostů z celkové ceny RD 
Ocenění porovnávacím způsobem nevyhláškovým 
 
RD 1 % podíl RD 2 % podíl RD 3 % podíl 
cena RD 2 160 000 91,80% 1 750 000 89,60% 2 150 000 81,90% 
venkovní úpravy 178 535 7,60% 184 566 9,50% 421 838 16,10% 
trvalé porosty 14 919 0,60% 17 924 0,90% 52 778 2,00% 
celková cena 2 353 454  100% 1 952 490 100% 2 624 616 100% 
 
RD 4 % podíl RD 5 % podíl RD 6 % podíl 
cena RD 1 940 000 83,80% 2 010 000 78,40% 1 960 000 90,80% 
venkovní úpravy 253 011 10,90% 551 684 21,50% 179 522 8,30% 
trvalé porosty 122 018 5,30% 3 175 0,10% 20 153 0,90% 
celková cena 2 315 029 100% 2 564 859 100% 2 159 675 100% 
 
U RD 3 a RD 5 mají podstatný podíl na ceně rodinných domů, zjištěnou 
porovnávacím způsobem nevyhláškovým, venkovní úpravy. 
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5.7 SITUACE NA TRHU NEMOVITOSTÍ  V OKOLÍ HOŘIC 
Situace na trhu nemovitostí je ovlivňována hospodářskou situací v dané lokalitě. Již 
několikátým rokem klesají ceny nemovitostí nejen celorepublikově, ale i v lokalitě Hořicka. 
Důvodů může být několik. Podstatným faktorem je nárůst nezaměstnanosti a snižování příjmů 
domácností, které vede k tomu, že lidé musejí šetřit, aby mohli uspokojit alespoň základní 
potřeby a dále i obava z neschopnosti splácení půjček. Dalším faktorem může být právě 
nesplácení půjček, kterým banky předcházejí tím, že zpřísňují podmínky a tím vylučují 
některé potencionální kupující. Vzniká tak nárůst nabídky nad poptávkou a prodávající, pokud 
chce nemovitost skutečně prodat, musí cenu nemovitosti snížit. 
Na základě tvorby databáze nemovitostí pro účely porovnání a tedy prohlížení různých 
realitních nabídek jsem došla k závěru, že v okolí Hořic jsou nejvíce nabízeny k prodeji starší 
nemovitosti ať už rekonstruované nebo i ve špatném stavu. Novostaveb v nabídce najdeme 
velmi málo. Z dvaceti vybraných nemovitostí pro databázi, která se nachází v příloze, bylo 
prodáno nebo staženo z prodeje třináct rodinných domů a u ostatních byla v pěti případech 
snížená požadovaná cena za nemovitost.  
Avšak s ohledem na výhodné úrokové míry u hypotečních úvěrů se domnívám, že 
poptávka po starších nemovitostech bude mírně klesat a vzroste výstavba nových rodinných 
domů, protože lidé budou raději než do rekonstrukcí a oprav, investovat do nové nemovitosti. 
V případě pozemků v okolí Hořic není nabídka moc vysoká. Může to být způsobeno 
tím, že dané území se vyznačuje intenzivní zemědělskou výrobou (sadařství a zelinářství) 
a dalším důvodem může být fakt, že pozemky si svou cenu zachovávají oproti nemovitostem, 
které se s časem opotřebovávají a lidé tak čekají na příznivější dobu na trhu nemovitostí, až je 
budou moci prodat za vyšší cenu. 
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6  ZÁVĚR 
 
Cílem práce bylo porovnání vlivu dostupnosti služeb na prodejnost rodinných domů 
v obcích s různou občanskou vybaveností a vyhodnocení, která z použitých metod zohledňuje 
míru občanské vybavenosti nejvýstižněji. První část práce je zaměřena na vymezení 
základních pojmů, popis použitých metod oceňování a popis lokalit, ve kterých se oceňované 
nemovitosti nacházejí. 
V praktické části jsou vypočteny ceny rodinných domů různými způsoby ocenění, 
včetně cen pozemků, venkovních úprav a trvalých porostů. Následuje porovnání dosažených 
výsledků. Pro ocenění byly použity podklady, kterými jsou projektové dokumentace 
jednotlivých rodinných domů, výpisy z katastru nemovitostí a výřezy katastrálních map, viz 
přílohy.  
Následně podle projektové dokumentace jsem provedla výpočet zastavěné plochy 
a obestavěného prostoru jednotlivých nemovitostí. Rodinné domy byly oceněny dle cenového 
předpisu nákladovým a porovnávacím způsobem a dle tržní hodnoty porovnávacím způsobem 
nevyhláškovým, ke kterému jsem sestavila vlastní databázi z obdobných nemovitostí, 
inzerovaných na webových stránkách některých realitních kanceláří, viz přílohy. 
Dále byla stanovena cena obvyklá. Tato cena je určena podle odborné úvahy odhadce, 
na základě zvážení všech okolností a vypočtených cen. Tržní cena neboli porovnávací cena 
nevyhlášková nejlépe vystihovala situaci na trhu nemovitostí a proto jsem ji stanovila jako 
obvyklou cenu nemovitosti. Výsledky jednotlivých způsobů ocenění jsem seřadila do tabulek 
a následných grafů pro lepší přehlednost. Dále bylo vyhotoveno srovnání všech vybraných 
způsobů ocenění. 
Následuje analýza vlivu dostupnosti občanské vybavenosti na zjištěné ceny 
nemovitostí. Touto analýzou bylo zjištěno, že aspekt občanské vybavenosti, se na ceně 
nemovitosti v některých případech může podílet nárůstem až o 46,91 % u obcí s méně než 
2000 obyvateli a nárůstem až o 78,07 % u obcí s více než 2000 obyvateli. U oceňovaných 
rodinných domů tento aspekt tvoří přibližně 21,48 % z ceny nemovitosti a u RD 6, který se 
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nachází ve městě nad 2000 obyvatel s veškerou občanskou vybaveností, se velice výrazně 
podílí na ceně, a to 50,68 %. 
Za nejvhodnější metodu, která v největší míře zohledňuje míru občanské vybavenosti 
v okolí města Hořice, považuji porovnávací metodu vyhláškovou, která zahrnuje všechna 
podstatná kritéria. 
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Příloha 1 - RD 1 informace z KN, dokumentace 
Parcelní číslo: 272/4 
Obec: Kovač [548944] 
Katastrální území: Kovač [669016] 
Číslo LV: 497 
Výměra [m2]: 2232 
Typ parcely: Parcela zjednodušené evidence 
Zdroj parcely ZE: Pozemkový katastr 
 
Parcelní číslo: st. 102 
Obec: Kovač [548944] 
Katastrální území: Kovač [669016] 
Číslo LV: 497 
Výměra [m2]: 173 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: GUST2880,V.S.XIII-11-06 
Určení výměry: Jiným číselným způsobem 
Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří 



























Příloha 2 - RD 2 informace z KN, dokumentace 
Parcelní číslo: 511/73 
Obec: Sobčice [573477] 
Katastrální území: Sobčice [751499] 
Číslo LV: 95 
Výměra [m2]: 1424 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: GUST2880,V.S.XIII-11-16 
Určení výměry: Graficky nebo v digitalizované 
mapě 
Druh pozemku: orná půda 
 
Parcelní číslo: st. 175 
Obec: Sobčice [573477] 
Katastrální území: Sobčice [751499] 
Číslo LV: 95 
Výměra [m2]: 151 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: GUST2880,V.S.XIII-11-16 
Určení výměry: Jiným číselným způsobem 
Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří 







Příloha 3 - RD 3 informace z KN, dokumentace 
Parcelní číslo: 901/1 
Obec: Podhorní Újezd a Vojice [573311] 
Katastrální území: Podhorní Újezd [723665] 
Číslo LV: 278 
Výměra [m2]: 1547 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: GUST2880,V.S.XIII-11-12 
Určení výměry: 
Graficky nebo v digitalizované 
mapě 
Druh pozemku: zahrada 
 
Parcelní číslo: st. 242 
Obec: Podhorní Újezd a Vojice [573311] 
Katastrální území: Podhorní Újezd [723665] 
Číslo LV: 278 
Výměra [m2]: 848 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: GUST2880,V.S.XIII-11-12 
Určení výměry: 
Graficky nebo v digitalizované 
mapě 
Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří 






Příloha 4 - RD 4 informace z KN, dokumentace 
Parcelní číslo: 605/6 
Obec: Ostroměř [573272] 
Katastrální území: Ostroměř [715727] 
Číslo LV: 844 
Výměra [m2]: 831 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: GUST2880,V.S.XIV-11-09 
Určení výměry: 
Graficky nebo v digitalizované 
mapě 
Druh pozemku: orná půda 
 
Parcelní číslo: st. 534 
Obec: Ostroměř [573272] 
Katastrální území: Ostroměř [715727] 
Číslo LV: 844 
Výměra [m2]: 136 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: GUST2880,V.S.XIV-11-09 
Určení výměry: Jiným číselným způsobem 
Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří 







Příloha 5 - RD 5 informace z KN, dokumentace 
Parcelní číslo: 893 
Obec: Holovousy [572918] 
Katastrální území: Holovousy v Podkrkonoší [641332] 
Číslo LV: 646 
Výměra [m2]: 1392 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: GUST2880,V.S.XIV-11-14 
Určení výměry: Graficky nebo v digitalizované 
mapě 
Druh pozemku: zahrada 
 
Parcelní číslo: st. 380 
Obec: Holovousy [572918] 
Katastrální území: Holovousy v Podkrkonoší 
[641332] 
Číslo LV: 646 
Výměra [m2]: 165 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: GUST2880,V.S.XIV-11-14 
Určení výměry: Ze souřadnic v S-JTSK 
Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří 






Příloha 6 - RD 6 informace z KN, dokumentace 
Parcelní číslo: 1154 
Obec: Hořice [572926] 
Katastrální území: Hořice v Podkrkonoší [645168] 
Číslo LV: 6159 
Výměra [m2]: 1633 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: DKM 
Určení výměry: Ze souřadnic v S-JTSK 
Druh pozemku: zahrada 
 
Parcelní číslo: st. 3742 
Obec: Hořice [572926] 
Katastrální území: Hořice v Podkrkonoší [645168] 
Číslo LV: 6159 
Výměra [m2]: 125 
Typ parcely: Parcela katastru nemovitostí 
Mapový list: DKM 
Určení výměry: Ze souřadnic v S-JTSK 
Druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří 







Příloha 7 - databáze k porovnávací metodě nevyhláškové 
Č. Lokalita Počet 
místností 
Popis Cena 
1. Choteč 4 + 1 Cihlový rodinný dům 4+1 v klidné části obce 
Choteč. Dům se nachází na krásném slunném 
místě. Jedná se o novostavbu, stojící na 
základech původní stavby a je částečně 
podsklepen. Napojen na veřejnou kanalizaci. 
Zdroj vody pro celý objekt zajišťuje kopaná 
studna na pozemku a ohřev vody 160 litrový 
bojler. Dům je vytápěn velkým krbem v 
obývacím pokoji a krbovými kamny. Kuchyň je 
vybavena vestavnými spotřebiči a mezi 
nadstandardní vybavení patří prostorná sauna. 
Na zahradě o výměře 600m2 je zahradní altán, 
bazén a dětské hřiště.  
 
ZP = 271 m
2
 
Pozemek = 871 m
2 
Počet podlaží: 1 
2 490 000 Kč 
2. Hořice 5 + 1 Zděný řadový rodinný dům v centru města. 
Dispozice přízemí: vstupní chodba, chodbička, 
schody do patra, sklep, komora, kuchyň, obývací 
pokoj. V patře se nachází, ložnice, dětský pokoj, 
další dva pokoje, koupelna s vanou, sprchový 
kout, umyvadlo a wc. Dále větší zastřešený 
balkon. Vytápěno krbovými kamny, dále út - 
plynový kotel, voda a odpady městské. Dům je 
izolovaný, jsou zde nová plastová okna. Má dva 
komíny. K tomu náleží menší okrasná zahrada s 
bazénem a venkovním posezením na terase. 
Parkování možno před domem. 
 
ZP = 172 m
2
 
2 885 000 Kč 
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Pozemek = 386 m
2
 
Počet podlaží: 2 
3. Vrbice 4 + 1 Rekonstruovaný venkovský rodinný domek s 
hospodářskou budovou v obci Vrbice. Nachází 
se na okraji klidné obce blízko lesa. Dům je 
prostorný, částečně podsklepený s 
rekonstruovanou střechou (trámy, krytina). Na 
dům přímo navazuje menší stodola a naproti 
němu stojí bývalé hospodářské stavení - dnes 
využíváno jako dílna a na skladování věcí. 
Vytápění krbová kamna a elektrická akumulační 
kamna. Přípojky: elektrika 230/400 v - nový 
rozvod, voda zavedena z vlastní studny, odpadní 
jímka.  
 
ZP = 100 m
2
 
Pozemek = 4765 m
2 
Počet podlaží: 2 
2 120 000 Kč 
4. Bašnice 4 + 1 Samostatně stojící rodinný dům v klidné časti obce 
Bašnice nedaleko Hořic v Podkrkonoší. Dvě garáže 
a prostorná zahrada. Městský vodovod, kanalizace - 
jímka. Objekt je podsklepený. Dům je cihlový, 
patrový, v dobrém stavu.  
 
ZP = 250 m
2
 
Pozemek = 993 m
2 
Počet podlaží: 2 
1 900 000 Kč 
5. Hořice  6 + 2 Samostatně stojící cihlový rodinný dům v centru 
města s dvěma bytovými jednotkami, velikosti 3+1 
a možností započaté půdní vestavby. Dispozice: 
přízemí, vchod, garáž, spíž, kotelna, uhelna, dílna, 
technická místnost, schodiště, 1NP a 2NP: WC, 
koupelna s vanou, kuchyň s jídelním koutem, dětský 
1 800 000 Kč 
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pokoj, obývací pokoj, ložnice a třikrát lodžie. K 
domu náleží přilehlá budova vhodná k venkovnímu 
parkování nebo jako technická budova. Topení a 
ohřev vody plynem, voda a kanalizace obecní. 
 
ZP = 180 m
2
 
Pozemek = 538 m
2
 
Počet podlaží: 4 
6. Červená 
Třemešná 
5 + kk Řadový rodinný dům po rekonstrukci, nová okna, 
koupelna, WC, plovoucí podlahy, dlažba, nová 
střecha. V obývacím pokoji je krb. Internetové 
připojení je obecní a je zdarma, voda také obecní. 
Kanalizace-jímka. Dům je podsklepený, dispozice 
přízemí je 3+kk a dva pokoje v podkroví. Na 
zahradě je zastřešená terasa s přístupem z kuchyně, 
chodníky a terasa jsou ze zámkové dlažby.  
 
ZP = 450 m
2
 
Pozemek = 1 450 m
2
 
Počet podlaží: 3 
2 100 000 Kč 
7. Dobrá Voda u 
Hořic 
7 + 2 Dvougenerační RD se dvěmi bytovými jednotkami 
na klidném místě. Dům má dva balkony a krytou 
terasu. Dispozice je 5+1 v prvním patře a 2+1 v 
přízemí, garáž a dílna. V suterénu je sklep. Před 
třemi lety proběhla rekonstrukce střechy, 
podlahových krytin a podhledů ve větším bytě. U 
domu udržovaná zahrada. Vodovod dálkový, vlastní 
studna, kanalizace – septik. 
2 290 000 Kč 
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ZP = 150 m
2
 
Pozemek = 850 m
2
 
Počet podlaží: 3 
8. Sběř 3 + kk Zděný RD 3+kk+zimní zahrada, s obytnou plochou 
68 m2, po kompletní rekonstrukci. Dispozice: 
chodba, obýv. pokoj, ložnice, kuchyň s jídelnou a 
krbovými kamny, spíž, WC, koupelna. Zimní 
zahrada se vstupem na krytou terasu s krbem. Na 
pozemku o CP 3104 m2 se nachází stodola, zděný 
domek s dílnou, samostatná garáž, holubník. Dům 
je ve výborném technickém stavu. Voda obecní, 
kanalizace-septik. 
 
ZP = 340 m
2
 
Pozemek = 3 104 m
2
 
Počet podlaží: 1 
1 849 000 Kč 
9. Sběř 4 + kk RD 4+kk v obci Sběř o CP 775 m2. Dispozice: 
1.NP: zádveří, kuchyně s obývacím pokojem, 
ložnice, koupelna a WC. 2.NP: pracovna, chodba a 
dětský pokoj. Nemovitost je tepelně izolovaná. 
Topení – elektrokotel a krb s rozvodem do 
podkroví, voda obecní i studniční, žumpa, 
kanalizace v plánu obce, plyn na hranici pozemku.  
 
ZP = 516 m
2
 
1 698 000 Kč 
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Pozemek = 775 m
2
 
Počet podlaží: 2 
10. Ostroměř 4 + 1 Zděný RD 4+1 s garáží a menším dvorkem. Dům 
prošel částečnou rekonstrukcí a to- nová plastová 
okna i komín. Další úpravy lze dle potřeby. 
Dispozice domu: chodba, kuchyně, obývací pokoj, 
ložnice, koupelna a WC. Dále schodiště do patra, 
kde se nachází dva pokoje a půda. Možné udělat i 
terasu nad garáží. Jsou zde dva vchody, nezávislé na 
sobě. Jeden boční, druhý ze dvora. Voda studniční i 
obecní, odpady městské. Vytápěno ÚT- nový kotel 
Dakon na tuhá paliva, podlahy beton, keramická 
dlažba, PVC, dřevěné a koberce. Celková plocha 
pozemku je 395 m2. Na dvorku je možné udělat 
pergolu, venkovní posezení a krb. Možnost 
parkování na pozemku, v garáži, nebo před domem. 
Dopravní dostupnost je autobus a vlak. V obci je 
veškerá občanská vybavenost. 
 
ZP = 150 m
2
 
Pozemek = 395 m
2
 
Počet podlaží: 2 
1 950 000 Kč 
11. Hořice 6 + 1 Cihlový rodinný dům v řadové zástavbě nedaleko 
centra města. Dům je patrový v dobrém stavu. 
K domu náleží garáž, terasa a pozemek o velikosti 
397 m
2
. Odvod odpadu do veřejné kanalizace, 
vodovod je dálkový.  Vytápění domu je ústřední na 
tuhá paliva. Dispozice: vstupní chodba, koupelna s 
vanou, WC, kuchyň, 2 místnosti, 2 komory, 
schodiště do 1. patra: 2 místnosti, část půdy k 
vestavbě. Dále kotelna, garáž s dílnou. 
 
ZP = 160 m
2
 
Pozemek = 397 m
2
 
1 690 000 Kč 
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Počet podlaží: 2 
12. Vitíněves 5 + 1 Řadový rodinný dům, ve velmi dobrém stavu. Dům 
zateplen včetně stropů ve sklepě 10cm, nová 
plastová okna, vlastní kopaná studna, plyn na 
hranici pozemku, vytápění přes elektro kotel s 
akumulační nádrží (možnost na tuhá paliva), veřejná 
kanalizace. Dispozice: přízemí – zádveří, chodba se 
schodištěm, obývací pokoj s balkonem, jídelna, 
kuchyň, spíž, WC se sprchou, komora. Patro – 
ložnice s lodžií, 2x pokoj, koupelna se sprchou, 
vanou, WC a bidetem, pracovna. Suterén – sauna, 
komora, prádelna, garáž, dílna, sklad, kotelna, 
pískovcový sklep na potraviny. Okrasná zahrada s 
krbem a zahradním dokem. 
 
ZP = 90 m
2
 
Pozemek = 335 m
2
 
Počet podlaží: 3 
2 599 000 Kč 
13. Vysoké Veselí 5 + 1 Rodinný dům po celkové rekonstrukci. Nová střešní 
krytina, dlažby, plastová okna, rozvody vody, 
elektriky, částečně zateplen. V domě nový kotel na 
topení, nová akumulační kamna, nová kuchyňská 
linka a plynová přípojka. Dispozice: 1.NP - 
veranda, chodba, koupelna, WC, komora obývací 
kuchyň a 4x pokoj. Navazuje garáž a dílna. 2.NP - 
chodba, pokoj a prostorná půda. Topení ústřední 
kotlem na PP + akumulační kamna, veřejný 
vodovod a kanalizace. Dům je ve velmi dobrém 
stavu. 
 
ZP = 165 m
2
 
Pozemek = 3 982 m
2
 
Počet podlaží: 2 
1 300 000 Kč 
14. Chomutice 3 + 1 Samostatně stojící cihlový rodinný dům na okraji 
obce. Dispozice v přízemí 3+1, koupelna, 
1 540 000 Kč 
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samostatné WC, podkroví připraveno pro další 
možnost využití. Dům je ve velmi dobrém stavu. 
K objektu náleží garáž. Vodovod dálkový, 
kanalizace – jímka. 
 
ZP = 140 m
2
 
Pozemek = 401 m
2
 
Počet podlaží: 2 
15. Miletín 6 + 1 Cihlový rodinný dům na konci řadové zástavby 
v centru obce. Dispoziční řešení: kuchyně, komora, 
dvě obytné místnosti, koupelna, toaleta. Schodiště z 
přízemní části domu vede do 1. patra o velikosti 
4+0, kde se nachází další čtyři obytné místnosti, 
koupelna a toaleta. K domu náleží sklepní prostory. 
Nemovitost byla v roce 2007 celkově 
rekonstruována. O vytápění domu se stará plynový 
kotel s rozvody ústředního topení. Dům je napojen 
na obecní vodovod i vlastní studnu. Odpady jsou 
svedeny do kanalizace. K domu náleží udržovaná 
zahrada. U objektu není garáž. 
 
ZP = 230 m
2
 
Pozemek = 280 m
2
 
Počet podlaží: 2 
2 449 000 Kč 
16. Choteč 6 + 1 Samostatně stojící cihlový rodinný dům. Elektrika 
odpojena, vlastní studna, septik s přepadem do 
veřejné kanalizace, topení lokální – tuhá paliva, el. 
akumulační kamna, 1 x bojler. Celý podsklepen. 
Nutná rozsáhlejší rekonstrukce. U domu není garáž. 
1 580 000 Kč 
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ZP = 100 m
2
 
Pozemek = 748 m
2
 
Počet podlaží: 3 
17. Konecchlumí 5 + 1 Samostatně stojící dům částečně podsklepený (část 
domu umístěna do svahu) s nevyužitým podkrovím 
(půda). Dispozice 1. NP: zádveří, chodba se 
schodištěm, pokoj, koupelna s WC, sklep + klenutý 
sklep (v části do svahu); 2. NP: 3x pokoj, chodba, 
malý pokoj, jídelna, kuchyň, veranda s druhým 
vchodem ze zahrady; 3. NP: půda. U domu se 
nachází seník s kůlnou. Do domu je zavedena 
obecní vodovod, vlastní studna na zalévání, 
elektřina 220/380 V, vytápěno plynovým kotlem. 
Odpady jsou svedeny do septiku s přepadem. Dům 
je v původním udržovaném stavu. U domu není 
garáž. 
 
ZP = 120 m
2
 
Pozemek = 1 441 m
2
 
Počet podlaží: 3 
1 500 000 Kč 
18. Hořice 3 + 1 Částečně podsklepený rodinný dům v obci 
Doubrava, 2km od Hořic. Jedná se o venkovské 
stavení s dispozicí 3+1 (obývací pokoj, kuchyně, 
dva samostatné pokoje, koupelna, WC, chodba, 
kotelna a spíž). Dům je v původním udržovaném 
stavu, obyvatelný. Napojeno na obecní vodovod, 
odpad sveden do žumpy. Vytápění řešeno kotlem na 
tuhá paliva. Na pozemku stojí hospodářské budovy 
- dřevník, veliká stodola. U objektu se nenachází 
garáž. 
2 300 000 Kč 
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ZP = 150 m
2
 
Pozemek = 2 649 m
2
 
Počet podlaží: 2 
19. Chomutice 3 + 1 Samostatně stojící kamenný rodinný dům v centru 
obce. Dům prošel rozsáhlou rekonstrukcí, nová 
střešní krytina včetně krovů, fasáda, venkovní 
izolace, vnitřní omítky, elektroinstalace, 
odpady,nové okapy. Okna dřevěná, špaletová 
situovaná na JZ. Na podlahách dlažba, spolu s 
prkennými podlahami, ty jsou nově ošetřeny. Nad 
celými prostorami domu se nachází půda, k domu 
dále náleží přístavek s vyzděnými sloupy. Objekt 
má vlastní studnu, odpady svedeny do kanalizace. 
Plynová přípojka u domu. K vytápění domu slouží 
krbová kamna na tuhá paliva. Parkování možno u 
objektu.  
 
ZP = 250 m
2
 
Pozemek = 1 557 m
2
 
Počet podlaží: 1 
1 390 000 Kč 
20. Hořice 4 + 1 Řadový rodinný dům s vjezdem na zahradu, vlastní 
garáží, pergolou a venkovním posezením. Dispozice 
domu: v 1.PP- prostorná garáž, sklípek, dílna, 
technická místnost, koupelna- vana, sprchový kout a 
WC. (Po úpravě možné využití jako další bytová 
jednotka). 1.NP- zádveří, WC, chodbička, prostorná 
kuchyně, jídelna se vchodem na balkon a zajímavý 
obývací pokoj s krbem. Dále dřevěné schody do 
2.NP- kde je větší ložnice se vchodem na lodžii, 
dětský pokoj a pracovna. Dále koupelna s vanou, 
sprchový kout a WC. Vytápění domu je krb, a 
elektrické podlahové topení, kde má každá místnost 
samostatný termostat. Podlahy jsou betonové, PVC, 
keramická dlažba a koberce. Voda a odpady jsou 
městské. 
2 350 000 Kč 
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ZP = 160 m
2
 
Pozemek = 320 m
2
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